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Teil | Begrundung

1. Anlass, Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

1.1. Réaumlicher Geltungsbereich, Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 121 »Ehemaliges Molkereigelande« liegt im Zentrum
der Stadt Oelde, am nord-6stlichen Rand der Innenstadt. Das Plangebiet umfasst eine Flache
von rund 1,8 ha.

Der Bebauungsplan Nr. 121 umfasst die Flurstlicke 19, 25, 410, 547, 548, 549, 550, 551, 688,
689, 690, 693, 694, 712, 713, 714, 715, 716, 717, 718 und 719 sowie teilweise die Flurstlicke
26,412, 534, 556 und 639 in der Flur 7 der Gemarkung Oelde.

Das Plangebiet wird begrenzt:
¢ im Norden durch die Bahnstrecke Minden-Dusseldorf,

* im Westen durch die 6stlichen Grenze der Flurstlicke 8, 564, 565, 702, 707 und 753 (Flur 7,
Gemarkung Oelde) sowie die Warendorfer Stral3e,

¢ im Suden durch die nordliche Grenze der Flursticke 26, 365, 553, 556, 702, 703, 704, 705,
706, 753, 792 (Flur 7, Gemarkung Oelde) sowie die Lindenstralle und

* im Osten von der westlichen Grenze der Flursticke 29, 365, 553 und 556 (Flur 7, Gemar-
kung Oelde).

1.2. Anlass und Zielsetzung fiir das Plangebiet

Das Plangebiet teilt sich in zwei Teilbereiche: Etwa im &stlichen Drittel der Flache liegt das Raif-
feisen-Gelande mit zugehdrigen Nutzungen, im Westen liegt das Gelande der ehemaligen Mol-
kerei, das derzeit durch kleinteilige Nutzungen, wie eine Postfiliale, bestimmt wird. Flr die bei-
den Teilbereiche ergeben sich folgende Zielsetzungen:

Gelédnde der ehemaligen Molkerei

Das Gelande der ehemaligen Molkerei ist seit SchlieRung des Betriebes ein Standort mit nicht
angemessener Nutzung in innerstadtischer Lage. Der Bereich wird im Zentrenkonzept der Stadt
Oelde als Potenzialflache im Nord-Osten des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzent-
rum identifiziert, die sich u. a. als Standort fir »zukunftsfahige zentrale Nahversorgung« (vgl.
Stadt und Handel 2009, Zentrenkonzept fur die Stadt Oelde, S. 111, Oelde, 2009) eignet. Mit
einem solchen Vorhaben ware laut Zentrenkonzept eine Starkung der Innenstadt in beschrank-
tem Male verbundenen.

Entsprechend diesen Potenzialen beabsichtigt die Firma ten Brinke Projektentwicklung an dem
Standort einen Lebensmittel-Vollsortimenter sowie einen Lebensmittel-Discounter zu errichten.
Zusammen sollen ca. 2.700 gm Verkaufsflache entstehen. Die Verkaufsflache verteilt sich auf
ca. 1.200 gm innerhalb des Lebensmittel-Discounters und ca. 1.500 gm innerhalb des Lebens-
mittel-Vollsortimenters, von denen 100 gm Flache durch ergdnzende Angebote genutzt werden
kénnen.

Die Errichtung der Lebensmittelmarkte kann aufgrund eines fehlenden Vorbildes fur die pla-
nungsrechtliche Beurteilung nicht nach § 34 BauGB erfolgen. Zur Realisierung der Planungsab-
sichten muss der Bebauungsplan aufgestellt werden.
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Raiffeisen-Gelande

Das Raiffeisen-Gelande weist stadtebauliche und gestalterische Mangel auf. Es ist geplant, den
Standort in den vorhandenen Grenzen vollstandig umzustrukturieren und einen zeitgemafen
gewerblichen Betrieb zu realisieren. Ein Landhandel/Zoo- und Tierbedarfsfachmarkt mit einer
Verkaufsflache von 800 gm ist Bestandteil der Konzeption. Auch flir die geplante Bebauung
dieses dstlichen Teilbereiches des Bebauungsplanes Nr. 121 »Ehemaliges Molkereigelande«
fehlt ein Vorbild flr die planungsrechtliche Beurteilung nach § 34 BauGB. Somit ist auch fir
dieses Areal die Aufstellung des Bebauungsplanes vorgesehen.

Ziele fiir das Planverfahren

Das Plangebiet befindet sich zum Grolteil innerhalb des unbeplanten Innenbereiches gemafn
§ 34 BauGB. Der westliche Teil des Plangebietes entlang der Warendorfer StralRe liegt randlich
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 42 »Unterfihrung der Warendorfer
Stralle« aus dem Jahr 1984, der durch den Bebauungsplan Nr. 121 »Ehemaliges Molkereige-
lande« somit fir den neuen Geltungsbereich Uberplant wird.

Der heute im Plangebiet vorhandene Gebaudebestand wird im Zuge der Realisierung der neu-
en Nutzungen vollstandig abgerissen.

1.3. Bestandssituation innerhalb des Plangebietes, aktuelle Nutzung
Gelédnde der ehemaligen Molkerei

Der westliche Teil des Plangebietes wird bisher von der Warendorfer StraRe/L793 aus er-
schlossen. Von dort fuihrt eine Einfahrt aus Richtung Westen auf das Gelande. Die Einfahrt liegt
gegeniber der Stralle Am Bahnhof.

Durch die Einfahrt wurden die ehemalige Dampfmolkerei sowie der Mitarbeiterstellplatz er-
schlossen. Das Hauptgebaude der Molkerei liegt parallel zur Bahnstrecke Minden-DUsseldorf
und ist Uber einen Zugang von Westen und einen weiteren Eingang von Stden her zuganglich.
In diesem Gebaude der ehemaligen Molkerei wird heute ein Schreibwarenladen einschlief3lich
einer Postfiliale betrieben. Im westlichen Eingangsbereich des Gebaudes befindet sich eine alte
Dampfmaschine, die nicht in die Denkmalliste der Stadt Oelde eingetragen. Der Umgang mit
der Dampfmaschine wird vertraglich geregelt.

Ein weiterer Gebaudekdrper, der als Lager genutzt wurde, schliel3t im Sidosten an und dient
der Anlieferung. Westlich, stdlich und ndrdlich dieser beiden Hauptgebdude liegen Erschlie-
Rungs- und Stellplatzflachen. Insgesamt sind heute 127 Stellplatze vorhanden. Weitere Geb&u-
de sind von der Lindenstralle aus erschlossen und liegen std-Ostlich des Hauptgebaudes der
ehemaligen Molkerei. Hier finden sich von Norden nach Siden mehrere Lagergebaude, zwei
Fahrzeughallen und ein altes Lagergebaude. Diese Gebdude werden heute teilweise von dem
Ostlich angrenzenden Raiffeisen-Gelande genutzt und werden kinftig abgerissen.

Raiffeisen-Gelande

Das Raiffeisen-Gelande schliel3t dstlich an das Molkerei-Gelande an. Der Standort wird Uber
eine Zufahrt von der Lindenstrae erschlossen. Entlang der westlichen Grundsticksgrenze be-
finden sich verschiedene Lagergebaude sowie der Landhandel. Weitere Verwaltungs- und La-
gergebaude sowie Silos des Landhandels finden sich an der ndrdlichen Grundstlcksgrenze. Im
Ostlichen Grundstlcksteil liegen einige Tanklager und Silos sowie weitere Lagergebaude. Hier
befindet sich auch die Tankstelle des Raiffeisen-Gelandes.

Grundstiicke an der Lindenstrae

An der LindenstralRe, westlich der Zufahrt zum Landhandel, befinden sich eine Scheune, ein
leerstehendes Wohnhaus sowie ein Mehrfamilienhaus alteren Baujahrs.
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Griinflachenbestand

Fast das gesamte Areal ist heute versiegelt. Lediglich in den Randbereichen wurden zur Ab-
grenzung des Grundstlickes einige Straucher angepflanzt, auf dem Stellplatz finden sich kleine-
re, gliedernde Grinstreifen. Sudlich des Molkereigelandes sowie hinter den Gebauden an der
Lindenstralle liegen Gartenflachen. Mit Ausnahme von zwei Platanen am heutigen Zufahrtsbe-
reich an der Warendorfer Stralle sowie einer Rotbuche in der Nahe der Lindenstral’e (Blitz-
schaden) gibt es keine weiteren grolikronigen Laubbaume.

1.4. Angrenzende Nutzungen

Noérdlich der Flache des Bebauungsplanes verlaufen von Osten nach Westen die Bahngleise
der Bahnstrecke von Minden nach Disseldorf.

Im Westen wird das Plangebiet von der Warendorfer Stralle begrenzt. Westlich davon liegt als
nordlicher Ankerpunkt der Innenstadt der Bahnhof Oelde.

Des Weiteren grenzen im Sud-Westen einige Wohn-, Geschéafts- und Gewerbebauten mit zu-
gehorigen und teilweise Uberbauten Hof- und Gartenflachen an das Plangebiet an. Die Haupt-
gebaude hier stehen als Strallenrandbebauung an Linden- und Warendorfer Strale.

Im Osten grenzt ein KFZ-Betrieb sowie sldlich zwischen Zufahrt des Raiffeisen-Gelandes und
KFZ-Betrieb insgesamt vier Wohngebaude an. Auf den Gebaudertckseiten finden sich wiede-
rum Hof- und Gartenflachen, die teilweise Uberbaut wurden. Siudlich dieser Bebauung verlauft
die LindenstralRe mit weiteren Wohn- und Geschéaftsgebauden.

Die Umgebung ist von gewerblichen Nutzungen, Geschaften, Dienstleistungsbetrieben sowie
Wohnnutzungen gepragt, Uberwiegend in geschlossener Strallenrandbebauung mit riickwarti-
gen Gartenflachen. Der durch den Bebauungsplan uUberplante Baublock hingegen besitzt zwar
Ansatze dieser StralRenrandbebauung, weist jedoch durch die Nutzungen im Inneren des Blo-
ckes eine deutlich hdhere Versiegelung auf.

1.5. Planverfahren
Der Bebauungsplan Nr. 121 »Ehemaliges Molkereigelande« wird im Regelverfahren aufgestellt.

Der Rat der Stadt Oelde hat in seiner Sitzung vom 14. Oktober 2013 gem. § 2 Abs. 1 BauGB
den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 121 »Ehemaliges Molkereigelande« be-
schlossen. Vom 12. Méarz bis 08. April 2014 hat die friihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB stattgefunden. Eine 6ffentliche Informationsveranstaltung wurde am 08. April
2014 durchgefihrt.

Die nachsten durchzufiinrenden Verfahrensschritte sind die Beteiligung der Offentlichkeit ge-
maf § 3 Absatz 2 BauGB und die Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange gemaf § 4 Absatz 2 BauGB.

Die Erarbeitung des Bebauungsplans wird vom Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags ge-
maR § 11 BauGB flankiert.
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2. Planerische Vorgaben und Planverfahren

2.1. Landesentwicklungsplan — Teilplan groRflachiger Einzelhandel

Seit Juli 2013 ist der vom Land NRW beschlossene Landesentwicklungsplan — Teilplan grof¥fla-
chiger Einzelhandel — in Kraft. Er enthalt Ziele und Grundsatze zur Ansiedlung grofflachiger
Einzelhandelsbetriebe. Die folgenden Ziele sind fir den Bebauungsplan Nr. 121 »Ehemaliges
Molkereigelande« bedeutsam und zu beachten:

Ziel 1 — Standorte des gro3flachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

»Kerngebiete und Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO diirfen nur in
regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt
werden.«

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereichs laut Regionalplan
Munsterland 2014, Blatt 13.

Ziel 2 — Standorte des grol3fldchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur
in zentralen Versorgungsbereichen

»Dabei dlirfen Kerngebiete und Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

. in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

. in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen,
die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsméfligen Anbindung fiir die Versor-
gung der Bevélkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erflillen
sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.« Zu den zentrenrelevanten Sortimenten zéhlen im Landes-
entwicklungsplan, Teilplan gro3flachiger Einzelhandel, auch Nahrungs- und Genussmittel.

Das Plangebiet liegt teilwiese innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzent-
rum, in seiner Abgrenzung aus dem Zentrenkonzept 2009. Laut stadtebaulicher Gefahrdungs-
abschatzung (Stadt + Handel, September 2014) wird eine Erweiterung des zentralen Versor-
gungsbereichs Innenstadtzentrum um die im Bebauungsplan Nr. 121 »Ehemaliges Molkereige-
lande« festgesetzten Sondergebiete empfohlen. Der Beschluss zur Erweiterung des zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum ist vor dem Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan
Nr. 121 »Ehemaliges Molkereigelande« vorgesehen. Das gesamte Plangebiet befindet sich in
stadtebaulich integrierter Lage. Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum erfullt eine
Versorgungsfunktion des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs.

Ziel 3 Beeintrachtigungsverbot

»Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorhaben
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten diirfen zentrale Versor-
gungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintréchtigt werden.«

In den vorliegenden Gutachten zum Einzelhandel (BBE Mai 2013, Stadt + Handel Juli 2013,
BBE August 2013, Stadt + Handel September 2014) sowie in Abstimmung mit der IHK wurde
geklart, dass die Ansiedlung der geplanten Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet (in ihrer aktuel-
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len Dimensionierung) keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche haben.

Insgesamt kann somit festgestellt werden, dass die Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 121
»Ehemaliges Molkereigelande« mit den Zielen des Landesentwicklungsplans — Teilplan grof3-
flachiger Einzelhandel — Ubereinstimmen.

2.2. Regionalplan Miinsterland

Im Juni 2014 wurde der Regionalplan Minsterland bekanntgemacht. Er enthalt Ziele und
Grundsatze fir die zukinftige Entwicklung im Mdunsterland. Darunter sind auch Ziele und
Grundsatze, die fir den Bebauungsplan Nr. 121 »Ehemaliges Molkereigeldnde« bedeutsam
sind:

Ziel 4: Die Einzelhandelsentwicklung auf die Allgemeinen Siedlungsbereiche konzentrieren!

4.1 Kerngebiete sowie Sondergebiete fiir Einkaufszentren sowie grol3flachige Einzelhandelsbhe-
triebe und sonstige grol3flachige Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO diirfen nur
innerhalb der Allgemeinen Siedlungsbereiche dargestellt bzw. festgesetzt werden, sofern nicht
die Anwendung von Ziel 11 in Betracht kommt.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereichs laut Regionalplan
Munsterland 2014, Blatt 13.

Grundsatz 10: Nahversorgung sichern, Attraktivitat der Zentren erhéhen, Einzelhandelskonzep-
te entwickeln und fortschreiben!

10.1 Die gemeindliche Bauleitplanung soll die Voraussetzungen dafiir schaffen, dass die wohn-
ortnahe Versorgung mit Glitern und Dienstleistungen des téglichen Bedarfs (Nahversorgung)
gewéhrleistet und gesichert wird und Einzelhandelsbetriebe verbrauchernah und stédtebaulich
integriert angesiedelt werden. Neben der Nahversorgung soll die Bauleitplanung die Attraktivitat
der Zentren als Mittelpunkte urbanen Lebens stérken.

10.2 Bei der Anderung oder Aufstellung von Bauleitplénen fiir groRflachige Einzelhandelsbe-
triebe sind auch die Auswirkungen auf die Nahversorgung im Einzugsbereich zu ermitteln und
bei der Abwégung zu berticksichtigen.

10.3 Durch Bauleitplanung soll sichergestellt werden, dass die Errichtung und Erweiterung von
Vorhaben des grol3flachigen Einzelhandels sowie von mehreren, fiir sich selbststédndigen Ein-
zelhandelsbetrieben in rdumlichem Zusammenhang (Fachmarktzentren bzw. - agglomeratio-
nen) zu keinen wesentlichen Beeintrdchtigungen der zentralen Versorgungsbereiche oder der
Nahversorgung fiihren.

10.4 Die Kommunen sollen Einzelhandels- und Zentrenkonzepte mit Leitlinien und stéadtebauli-
chen Zielen fiir ihre kiinftige Einzelhandels- und Zentrenentwicklung erarbeiten und fortschrei-
ben. Insbesondere sollen sie — als wichtige Grundlage fiir die Bauleitplanung — ihre zentralen
Versorgungsbereiche abgrenzen und eine ortsspezifische Sortimentsliste erstellen.

Der geplante Einzelhandelsstandort dient zum Grof3teil der Nahversorgung und befindet sich in
integrierter stadtebaulicher Lage. Die Auswirkungen der geplanten Vorhaben sind gutachterlich
untersucht worden und werden bei der Abwagung bericksichtigt. Fur die Stadt Oelde liegt ein
Zentrenkonzept vor (Stadt + Handel 2009), in dem zentrale Versorgungsbereiche und Ansied-
lungsleitsatze enthalten sind.

Das Plangebiet liegt teilweise im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum in seinem
Umfang aus dem Zentrenkonzept 2009. Nach der geplanten Erweiterung des zentralen Versor-
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gungsbereiches Innenstadtzentrum werden die als Sondergebiet festgesetzten Flachen ganz-
lich im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum liegen.

Das Planvorhaben kann die Versorgungsfunktion im Stadtgebiet von Oelde festigen, ohne we-
sentliche negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Angebotsstrukturen in den zentralen
Versorgungsbereichen und bei der wohnungsnahen Versorgung auszulésen (BBE Mai 2013).
Die relevanten Auswirkungen auf die Zentren- und Nahversorgungsstrukturen erscheinen ak-
zeptabel (Stadt + Handel September 2014).

Insgesamt kann somit festgestellt werden, dass die Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 121
»Ehemaliges Molkereigelande« mit den Zielen und Grundsatzen des Regionalplans Minster-
land Ubereinstimmen.

2.3. Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Oelde, der vom Regierungsprasidenten in Mins-
ter mit Verfiugung vom 30. Dezember 1999 genehmigt wurde, wird der Bereich des Plangebie-
tes bisher als »gemischte Bauflache« dargestellt. Dem Entwicklungsgebot gemall § 8 Abs. 2
BauGB wird durch die geplanten Festsetzungen eines Sondergebietes nicht entsprochen. Die
Flachen des geplanten Gewerbegebietes hingegen lassen sich aus den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes entwickeln. Aufgrund der fehlenden Ubereinstimmung der Festsetzung
eines Sondergebietes wird das Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans in Abstim-
mung mit der Bezirksregierung Munster im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB durchge-
fuhrt.

2.4. Bebauungsplan

Der seit dem 20. Marz 1984 rechtskraftige und bislang fir einen untergeordneten Teilbereich
des Plangebietes geltende Bebauungsplan Nr. 42 »UnterfGhrung Warendorfer Stralle« setzt fur
eine Teilflache des Bebauungsplanes entlang der Warendorfer Stralle ein Mischgebiet in offe-
ner Bauweise mit zwingender Zweigeschossigkeit fest. Die Uberbaubarkeit des Grundstiickes
wird Uber Baugrenzen sowie die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Ge-
schossflachenzahl von 0,8 geregelt. Fur den nérdlichen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr.
42 sind keine liberbaubare Grundsticksflachen vorgesehen. Ostlich der stiddstlichen Ecke des
Flurstlickes 690 in der Flur 7, Gemarkung Oelde ist die Errichtung einer Umformerstation vor-
gesehen. Die beiden Platanen im Bereich der heutigen Zufahrt der Molkerei sind als »zu erhal-
tenden Baume« festgesetzt. Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten die 0.g. Festset-
zungen flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 121 »Ehemaliges Molkereigelande«
aulRer Kraft.

Sudlich des Plangebietes liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 92 »Planung
2010 — Betriebserweiterung Haver & Boecker«. Dieser setzt flr die angrenzende Bebauung an
der Lindenstralie/Kreisverkehr Ecke Lindenstralle/Konrad-Adenauer-Allee ein viergeschossiges
Kerngebiet in abweichender Bauweise fest. Fir die GRZ wird das maximale Maf von 1,0 aus-
geschopft. Die Uberbaubarkeit des Grundstiickes wird dariiber hinaus Uber Baugrenzen gere-
gelt. Die Gebaudehdéhe wird bezogen auf die ausgebaute Verkehrsflache auf maximal 14,0 m
beschrankt.

Nordlich der Bahnstrecke grenzt der Bebauungsplan Nr. 51 »Hohe StralRe« an. Der Plan setzt
ein Sondergebiet fir einen Bau-, Heimwerker- und Gartenmarkt mit maximal 3.200 gm Ver-
kaufsflache sowie einen SB-Lebensmittelmarkt mit maximal 940 gm Verkaufsflache fest. Die
Uberbauung des Grundstiickes wird Uber die Festsetzung einer Baugrenze sowie eine GRZ von
0,6, eine GFZ von 1,0 und eine BMZ von 4,0 geregelt. Darliber hinaus sind eine geschlossene
Bebauung sowie eine vorgelagerte Stellplatzanlage festgesetzt. An der Warendorfer Stra3e und
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der Hohen Stralle ist entlang der Stellplatzanlage ein 2,0 m breiter Pflanzstreifen nach § 9 Abs.
1 Nr. 25 BauGB festgesetzt.

2.5. Landschaftsplanung

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Landschaftsplanes.

2.6. Stadtentwicklungskonzept/Masterplan Innenstadt

Das Stadtentwicklungskonzept 2015 der Stadt Oelde vom 26. Marz 2007 halt fir das Gelande
der ehemaligen Molkerei fest, dass die vormalige Entscheidung, diese Flache nicht zum Innen-
stadtgebiet zu werten, zu prifen sei. Mittelfristig waren flir den Standort Gesprache zur Attrakti-
vitatssteigerung vorgesehen. Dabei sollten Angebote des Handels nicht ausgeschlossen wer-
den. Zudem sind unter dem Stichwort »Handel(n) fur die Stadt« die Bildung von Standortge-
meinschaften und die Aufwertung von Standorten als Handlungsebenen genannt.

Der Masterplan Innenstadt vom 14. Januar 2014 schlagt fir das Plangebiet die Integration der
Flache in die Innenstadt, die Verbesserung der Gestaltung des Stadteinganges sowie die Fla-
chenentwicklung als Zielsetzung vor. Demnach sollen das Einzelhandelsangebot sowie evtl.
das P+R-Angebot erganzt werden. Der in diesem Prozess protokollierte runde Tisch »Entwick-
lung der duReren Achse« vom 24. Juni 2013 kommt zu dem Ergebnis, dass das alte Molkerei-
gelande zur Innenstadt gehdrt, und die Verkaufsflachen, die bei einer Entwicklung auf der Fla-
che entstehen, mit den Verkaufsflachen der Innenstadt abgestimmt werden missen, um eine
Konkurrenz zur Innenstadt zu vermeiden.

2.7. Zentrenkonzept der Stadt Oelde

Das Zentrenkonzept flr die Stadt Oelde (Stadt + Handel 2009: Zentrenkonzept fir die Stadt
Oelde, Dortmund, Januar 2009) definiert eine Sortimentsliste sowie finf Ansiedlungsleitsatze.
Darlber hinaus macht das Gutachten Vorgaben fiir den Standort der ehemaligen Molkerei.

Allgemeine Vorgaben — Oelder Liste

Die Sortimentsliste fur Oelde dient der Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben insbesondere
hinsichtlich der in Oelde als Einzelhandelsrelevant zu bewertenden Sortimente. Als Ergebnis
einer Sortimentsanalyse differenziert die »Oelder Liste« zwischen zentrenrelevanten, zentren-
und nahversorgungsrelevanten sowie nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Fir die bauleitpla-
nerische Steuerung wird empfohlen, die »Oelder Liste« unter Benennung des Zentrengutach-
tens als Grundlage einschliel3lich der Angabe der Nummern des Warengruppenverzeichnisses
des Statistischen Bundesamtes (WZ 2003) aufzufihren, um eine hinreichende Bestimmtheit
und Bestimmbarkeit des Bauleitplanes zu gewahrleisten. Die Oelder Liste ist auf der Planur-
kunde abgebildet.

Allgemeine Vorgaben — Ansiedlungsgrundsatze

Ansiedlungsleitsatz | definiert, dass zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment priméar
nur im Innenstadtzentrum, nachgeordnet auch im Nebenzentrum Stromberg errichtet werden
soll. Fur den Standort Raiffeisen gilt, dass unter Berlcksichtigung der landesplanerischen Vor-
gaben, eine bedingte Entwicklung zugelassen werden soll. Fur den funktionalen Ergdnzungsbe-
reich wird festgehalten, dass grof3flachige Einzelhandelsbetriebe nur dann angesiedelt werden,
wenn hierdurch eine strategische stadtebauliche Weiterentwicklung des zentralen Versor-
gungsbereiches und seiner inneren Struktur erreicht wird. Im Erganzungsbereich soll gezielt der
Raiffeisen-Standort entwickelt werden.

Das Gutachten definiert in Ansiedlungsleitsatz I, dass zentrenrelevanter Einzelhandel aul3er-
halb der zentralen Versorgungsbereiche als Randsortiment bis zu maximal 10 % der Verkaufs-
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flache eines Vorhabens gemal LEPro NRW, bzw. maximal 800 gm Verkaufsflache zulassig
sind. Die Obergrenzen flr die jeweiligen zentrenrelevanten Randsortimente sind insgesamt an
der Innenstadtstruktur zu orientieren. Im Einzelfall ist der Nachweis zu erbringen, dass die Teil-
verkaufsflachengroRe einzelner oder mehrerer zentrenrelevanter Randsortimente zu keinen
schadlichen Auswirkungen flhren und dies ggf. auch bereits unterhalb der genannten Grenzen.
Orientierungswerte zur Bewertung der RandsortimentsgréRen werden im Anhang des Zentren-
konzeptes dargestellt und erlautert.

Sofern die Ubrigen Empfehlungen des Zentrenkonzeptes eingehalten werden, wird dartber hin-
aus empfohlen, dass im Innenstadtzentrum keine Beschrankungen der zentrenrelevanten
Randsortimente vorgenommen werden, sofern nicht landesplanerische und stadtebauliche
Grinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbereichen in Nachbarkommunen bzw. das
Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-) Begrenzung erforderlich machen. Nicht zentrenrelevante
Sortimente als Randsortimente sollen — so sie nicht den weiteren Empfehlungen wiederspre-
chen — ebenfalls ohne Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden.

Ansiedlungsleitsatz Ill gibt fir Vorhaben mit Nahrungs- und Genussmitteln im Hauptsortiment
im Innenstadtzentrum an, dass bei einem Orientierungswert von 1.500 gm Gesamtverkaufsfla-
che keine negativen Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche und auf die woh-
nortnahe Grundversorgung ausgehen. Dieser Wert dient als Bewertungshilfe fir Vorhaben mit
dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel entsprechend den Oelder Verhaltnissen. Der
Wert kann unter Berlcksichtigung der Regelvermutung nach § 11 Abs. 3 BauNVO sowie auf-
grund der Regelvermutung nach § 24a Abs. 2 LEPro NRW konkreter definiert werden.

Laut Ansiedlungsleitsatz IV  sollen grofdflachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht-
zentrenrelevantem Hauptsortiment im Innenstadtzentrum oder am Standort »Zurbriggen« an-
gesiedelt werden. Nicht grofflachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment sollen prinzipiell an allen Standorten zugelassen. Es werden auch hier Standor-
te in den zentralen Versorgungsbereichen sowie am Sonderstandort »Zurbriiggen« nahegelegt.

Die weiteren Ansiedlungsgrundséatze sind in der vorliegenden Situation nicht heranzuziehen.
Vorgaben zum Standort

Gemall dem Zentrenkonzept fur die Stadt Oelde (Stadt + Handel 2009: Zentrenkonzept fur die
Stadt Oelde, Dortmund, Januar 2009) liegt die Flache der ehemaligen Molkerei innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum. Die Flache ist als Potenzialflache »Raiffei-
sengelande« gekennzeichnet. Das Innenstadtzentrum wird als zentraler Versorgungsbereich
mit einer Versorgungsfunktion flir das gesamte Stadtgebiet von Oelde im Sinne des § 24a Abs.
2 LEPro NRW bewertet. Der Standort der ehemaligen Molkerei wird im Gutachten als Standort
des Einzelhandels sowie als Standort zentrenergdnzender Funktionen erfasst.

Die Parzelle des eigentlichen Raffeisengeldandes sowie der Grundstiicke an der LindenstralRe
grenzen an den im Zentrenkonzept 2009 eingezeichneten zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadtzentrum. Voraussetzung fir die Realisierung der geplanten Einzelhandelsvorhaben ist,
dass sie ganzlich im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum liegen. Im Rahmen der
stadtebaulichen Gefahrdungsabschatzung (Stadt + Handel September 2014) wird eine Erweite-
rung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum empfohlen, sofern der Zusammen-
hang zwischen dem Vorhaben und dem Innenstadtzentrum gestarkt werden soll. Die empfohle-
ne Erweiterung umfasst die im Bebauungsplan als Sondergebiet festgesetzten Flachen. Die
Stadt Oelde sieht dementsprechend eine Erweiterung des zentralen Versorgungsbereiches vor.
Der Beschluss zur Erweiterung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum soll vor
Satzungsbeschluss fiir den Bebauungsplan getroffen werden. Es ist somit davon auszugehen,
dass zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses fiir den Bebauungsplan die Voraussetzungen zur
Ansiedlung der vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen bestehen.
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Fur das Innenstadtzentrum sind im Zentrenkonzept Erhaltungs- und Entwicklungsziele definiert
worden. Zur Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-funktionalen Ausstattungsmerk-
male sollen bisher fehlende Angebotsformen bzw. weitere Magnetbetriebe angesiedelt sowie
die vorhandenen Magnetbetriebe, die Vielfalt der kleineren Fachgeschafte und Spezialangebote
und die flr die Gesamtfunktionalitat des Innenstadtzentrums bedeutenden Nahversorgungs-
funktion gesichert und gestarkt werden.

Zur Sicherung und Starkung unter anderem der vorhandenen Lebensmittelmarkte in der Haupt-
lage und den Erganzungsbereichen sollen vorhandene Standorte ausgebaut werden, sofern
deren Angebotsstruktur nicht mehr marktiblichen Anforderungen entspricht. Dabei wird den
vorhandenen Objekten ein Vorrang eingeraumt, sofern die verfligbaren Flachen hierzu ausrei-
chen. Anderenfalls kdnnen und sollen Flachen in unmittelbarer Nahe in der Hauptlage oder in
den Nebenlagen und Ergénzungsbereichen genutzt werden. Dabei verweist das Gutachten auf
den Erweiterungsbereich Raiffeisengelande. Die Erweiterung auf dieser Flache darf die Sorti-
mentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel sowie erganzend Musikalien und Lam-
pen/Leuchten einschliel3en.

Aus fachgutachterlicher Sicht kdnnte das Raiffeisengelande fir Nachnutzungen bzw. Neunut-
zungen zugunsten des Wachstums und zur Starkung des Innenstadtzentrums weiter entwickelt
werden. In einem »Kurzcheck« wird festgehalten: Auf dem Gelande befinden sich eine Einzel-
handelsnutzung, zentrenerganzende Funktionen, ein Leerstand und Parkplatze. Der Standort
befindet sich 6stlich des Bahnhofes, am Rande des Innenstadtzentrums. Der Standort ist opti-
mal mit dem OPNV und dem MIV erreichbar, verfligt Gber einen glinstigen Grundstiickszu-
schnitt und besitzt Lagevorteile fur den Einzelhandel — kann ggf. von der Besucherfrequenz am
Bahnhof und dem ZOB profitieren. Als hemmender Faktor wird hervorgehoben, dass der
Standort deutlich jenseits der Haupt- oder Nebenlagen liegt und damit nur ein beschrankter Bei-
trag zur Starkung der Haupt- oder Nebenlagen erwartet werden kann. Der Standort eignet sich
als Potenzialflache fur innenstadterganzende Nutzungen und/oder fur eine funktional abge-
stimmte Einzelhandels-Entwicklung (mit Optionen fir zukunftsfahige zentrale Nahversorgung,
fur nicht zentrenrelevante Sortimente sowie fir die Ansiedlung von grofflachigen Fachmarkten
der zentrenrelevanten Sortimente Lampen/Leuchten und Musikalien). Das Zentrenkonzept
empfiehlt fir konkrete Einzelhandelsvorhaben eine tiefer gehende fachgutachterliche Bewer-
tung. Darlber hinaus empfiehlt das Gutachten eine gezielte bauplanungsrechtliche Absicherung
fur eine zentrenvertragliche Nutzung.
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3. Planerisches Konzept

3.1. Stadtebauliches Konzept

Im nordwestlichen Plangebiet ist die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters vorgese-
hen. Der Standort soll eine Verkaufsflache von maximal 1.500 gm erhalten. Davon sollen ma-
ximal 100 gm fur zwei Shops mit ergdnzenden Angeboten der zentren- und nahversorgungsre-
levanten sowie nicht zentrenrelevanten Sortimente genutzt werden.

Im stddéstlichen Plangebiet ist die Errichtung eines Lebensmittel-Discounters vorgesehen. Der
Standort soll eine Verkaufsflache von 1.200 gm im zentren- und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortiment erhalten.

Zwischen diesen beiden Gebauden ist die Errichtung eines Landhandels/»Grinen Marktes«
vorgesehen, der ebenfalls mittels der Festsetzung eines Sondergebietes geregelt wird. Vorge-
sehen ist ein Verkauf von Produkten aus dem Haus-, Hof- und Gartenmarktsegmenten an ge-
werbliche Kunden sowie an Endverbraucher. Das Gebaude erhalt einen Zugang von Westen
sowie einen weiteren Zugang von Osten und soll maximal 800 gm Verkaufsflache aus dem
nicht zentrenrelevanten Hauptsortiment beinhalten.

Eine Stellplatzanlage soll zwischen diesen drei Gebduden bzw. westlich errichtet werden. Kun-
denstellplatze sind zudem entlang einer neuen Zufahrt von der Lindenstralle vorgesehen.

Das ubrige Raiffeisen-Gelande soll baulich vollstandig umstrukturiert werden. Alle vorhandenen
Gebaude sollen zurtickgebaut werden. Es ist vorgesehen, neue Silos im Nordosten des Plan-
gebietes zu errichten. Fur die weiteren Flachen des Raiffeisen-Gelandes sind weitere Gebaude
geplant. Im Norden des Areals wurden Flachen der Deutschen Bahn angekauft, um sich baulich
nach Norden hin zu erweitern. Auch kleine Teilbereiche Ostlich angrenzender Grundstiicke sol-
len zuklnftig zum Raiffeisen-Gelédnde gehdren.

3.2. ErschlieBungskonzept

Das Plangebiet liegt zentrums- und bahnhofsnah und ist zum Einen tber die Warendorfer Stra-
Re und zum Anderen Uber die LindenstralRe an das o6ffentliche Strallennetz der Stadt Oelde
angebunden.

Die Zu- und Abfahrt zur gemeinsamen Stellplatzanlage von Lebensmittel-Vollsortimenter und
Lebensmittel-Discounter erfolgt Uber einen vorhandenen Knotenpunkt an der Warendorfer
Stralle im Nordwesten des Plangebietes sowie Uber eine neue Zufahrt von der Lindenstralie.
Insgesamt sollen auf der Flache rund 160 Stellplatze errichtet werden. Das Raiffeisen-Gelande
wird, wie bisher auch, Uber eine Zufahrt von der Lindenstral’e aus angedient. Diese Zufahrt
dient zugleich auch der Anlieferung fur den Landhandel sowie den Lebensmittel-Discounter und
wird bereits heute fur Zuliefer- und Kundenverkehre des Raiffeisen-Gelandes genutzt.

Die Anlieferung des Lebensmittel-Vollsortimenters erfolgt Gber die bestehenden und neu ge-
planten Zufahrten zum Gelénde. Verlademdglichkeiten sollen an der Nordseite des Gebaudes
errichtet werden.

3.3. Freiraumplanerisches Konzept

Das freiraumplanerische Konzept sieht fir Randbereiche der Stellplatzanlagen bzw. als Ergan-
zung und zum Abschluss der Bebauung Grinstreifen vor. Zudem sollen im Bereich der Griin-
streifen Baume die Stellplatzanlage gliedern bzw. im Sommer fiir eine Beschattung der Stell-
platze sorgen.
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4. Planinhalt und Festsetzungen

4.1. Art der baulichen Nutzung
4.1.1. Sondergebiete (SO) — Nahversorgung und Landhandel/Zoo- und Tierbedarfsfachmarkt —

Das Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung — Nahversorgung und Landhandel/Zoo- und
Tierbedarfsfachmarkt — dient der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben zur Nahversorgung
und eines Landhandels/Zoo- und Tierbedarfsfachmarktes sowie hiermit in Zusammenhang ste-
hender Nebenflachen und Nebennutzungen.

Begriindung:

Die Festsetzung eines Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestimmung — Nahversor-
gung und Landhandel/Zoo- und Tierbedarfsfachmarkt — dient dazu, fir die drei geplan-
ten Einzelhandelsbetriebe allgemein zuldssige oder ausschlieRende Festsetzungen zu
treffen. Die Festsetzung der geplanten Standorte mittels eines Sondergebietes erfolgt,
damit die Nutzung des Areals seitens der Stadt zielgerichtet (entsprechend der Vorga-
ben aus dem Zentrenkonzept und dem Masterplan Innenstadt) gesteuert werden kann.

4.1.2. Teilgebiet SO 1 — Nahversorgung —
In dem Teilgebiet SO 1 — Nahversorgung — sind gemaf § 11 BauNVO zulassig:

» maximal ein grofl¥flachiger Einzelhandelsbetrieb der Lebensmittelbranche in Form eines Voll-
sortimenters mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten gemaRy Sortiments-
liste fur die Stadt Oelde (»Oelder Liste«) mit einer Verkaufsfliche von maximal 1.500 gm. Inte-
griert in die Vorkassenzone des Lebensmittel-Vollsortimenters sind maximal zwei Ladeneinhei-
ten mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten sowie mit nicht zentrenrele-
vanten Hauptsortimenten gemafl »Oelder Liste« zulassig, deren Verkaufsflache zusammen
maximal 100 gm der festgesetzten maximalen Verkaufsflache von 1.500 gm betragt.

Begriindung:

Fur die nordliche Teilflache des Sondergebietes (SO) — Nahversorgung und Landhan-
del/Zoo- und Tierbedarfsfachmarkt —, hier Teilgebiet SO 1 — Nahversorgung — ist beab-
sichtigt einen Lebensmittel-Vollsortimenter mit zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment (gemaf »Oelder Liste«) und einer maximalen Verkaufsflache von 1.500
gm zu errichten. Weiterhin ist im Zusammenhang mit dem Lebensmittel-Vollsortimenter
die Einrichtung zweier kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe in der Vorkassenzone des
Lebensmittel-Vollsortimenters mdglich, deren Verkaufsflache zusammen maximal 100
gm betragt. Diese dlrfen ein zentren- und nahversorgungsrelevantes Hauptsortiment
sowie ein nicht zentrenrelevantes Hauptsortiment gemafl »Oelder Liste« fUhren.

4.1.3. Teilgebiet SO 2 — Nahversorgung —
In dem Teilgebiet SO 2 — Nahversorgung — ist gemaR § 11 BauNVO zulassig:

* maximal ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb der Lebensmittelbranche in Form eines Dis-
counters mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten gemaf »Oelder Liste«
mit einer Verkaufsflache von maximal 1.200 gm.

Begriindung:

Die Festsetzung des Lebensmittel-Discounters erfolgt analog zur Festsetzung des Le-
bensmittel-Vollsortimenters. Hier werden 1.200 gm Verkaufsflache fir nahversorgungs-
und zentrenrelevante sowie fur nicht zentrenrelevante Hauptsortimente festgesetzt.
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4.1.4. Teilgebiet SO 3 — Landhandel/Zoo- und Tierbedarfsfachmarkt —

In dem Teilgebiet SO 3 — Landhandel/Zoo- und Tierbedarfsfachmarkt — ist gemaft § 11 BauN-
VO zulassig:

» maximal ein Einzelhandelsbetrieb mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten geman »Oel-
der Liste« mit einer Verkaufsflache von maximal 800 gm.

Begriindung:

Fur die Ostliche Teilflache des Sondergebietes (SO) — Nahversorgung und Landhan-
del/Zoo- und Tierbedarfsfachmarkt —, hier Teilgebiet SO 3 — Landhandel/Zoo- und Tier-
bedarfsfachmarkt — ist beabsichtigt innerhalb des raumlich-funktionalen Zusammenhan-
ges der groRflachigen Einzelhandelsbetriebe einen Landhandel/ein Zoo- und Tierbe-
darfsfachmarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 800 gm zu errichten. Das Zen-
trenkonzept ermdglicht laut Leitsatz IV eine Ansiedlung nicht grofflachiger Einzelhan-
delsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment prinzipiell an allen Standorten
im Stadtgebiet.

4.1.5. Zulassige zentrenrelevante Nebensortimente

In dem Teilgebiet SO 1 — Nahversorgung — darf die Verkaufsflache fir zentrenrelevante Neben-
sortimente gemal »Oelder Liste« im Lebensmittel-Vollsortimenter 225 gm der festgesetzten
maximalen Verkaufsflache von 1.500 gm nicht Uberschreiten. In den integrierten Ladeneinhei-
ten sind zentrenrelevante Nebensortimente nur ausnahmsweise zulassig.

In dem Teilgebiet SO 2 — Nahversorgung — darf die Verkaufsflache fir zentrenrelevante Neben-
sortimente gemal »Oelder Liste« 210 gm der festgesetzten maximalen Verkaufsflache von
1.200 gm nicht Gberschreiten.

In dem Teilgebiet SO 3 — Landhandel/Zoo- und Tierbedarfsfachmarkt — darf die Verkaufsflache
fur zentrenrelevante Nebensortimente gemafly »Oelder Liste« 200 gm der festgesetzten maxi-
malen Verkaufsflache von 800 gm nicht tGberschreiten.

Die maximale Verkaufsflache flr einzelne zentrenrelevante Sortimente in den Teilgebieten SO
1 — Nahversorgung —, SO 2 — Nahversorgung — und SO 3 — Landhandel/Zoo- und Tierbedarfs-
fachmarkt — sind der folgenden Tabelle zu enthehmen:
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Uberwiegend zentrenrelevante Warengruppe Empfohlene Obergrenze der | Empfohlene Obergrenze der
Verkaufsflache je Warengruppe | Verkaufsflache je Warengruppe
fir das Vorhaben insgesamt (in | je Betrieb (in gm)
gm)
Blcher 40 13
Bekleidung (ohne Arbeitsbekleidung) 120 40
Arbeitsbekleidung (landwirtschaftlicher Bezug) 120 120
(beschrankt auf den Landhandel)
Schuhe/Lederwaren 120 40
Arbeitsschuhe (landwirtschaftlicher Bezug) 120 120
(beschrankt auf den Landhandel)
Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat / Einrich- 40 13
tungszubehdr
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 30 10
Spielwaren in Bezug zum landwirtschaftlichen 120 120
Verkauf (beschrankt auf den Landhandel)
Sportartikel/Fahrrader/Camping 40 13
Medizinische und orthopéadische Artikel/ Optik 60 20
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und 120 40
Sonnenschutz
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate 120 40
Bettwaren/ Haus-/Bett- und Tischwasche 40 13
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik 50 16
Uhren/ Schmuck 20 6
SUMME Max. 635 gm Verkaufsflache Max. 200 gm Verkaufsflache
Landhandel/Zoo- und Tierbe-
darfsfachmarkt
Max. 210 gm Verkaufsflache
Lebensmittel-Discounter
Max. 225 gm Verkaufsflache
Lebensmittel-Vollsortimenter

Begriindung:

Entgegen der allgemeinen Zulassigkeit zentrenrelevanter Sortimente innerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum der Stadt Oelde, empfiehlt das Zentren-
konzept fur die Stadt Oelde fur den Standort der ehemaligen Molkerei (dort als Raiffei-
sengelande bezeichnet) eine Steuerung fir eine zentrenvertragliche Nutzung. Der Be-
bauungsplan nimmt daher eine Einschrankung der zuldssigen Sortimente fir die in den
Sondergebieten zulassigen Markte vor. Entsprechend sind jeweils zentren- und nahver-
sorgungsrelevante bzw. nicht zentrenrelevante Hauptsortimente zuldssig. Die zentrenre-
levanten Nebensortimente werden gemal den gutachterlichen Empfehlungen be-
schrankt. Es erfolgt eine Beschrankung der Verkaufsflache fir zentrenrelevante Sorti-
mente allgemein und sortimentsspezifisch. Die Summe der Verkaufsflachen der einzel-
nen Warengruppen ist héher als die maximale Verkaufsflache flr zentrenrelevante Sor-
timente insgesamt, um eine gewisse Flexibilitat zu gewahrleisten

Das SO 1 — Nahversorgung — liegt innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches In-
nenstadtzentrum. Zentrenrelevante Sortimente sind somit grundsatzlich maéglich. Die
Einschrankung der Verkaufsflache fur zentrenrelevante Sortimente erfolgt aufgrund der
gutachterlichen Empfehlungen (Stadt + Handel, Dezember 2014).

Das SO 2 - Nahversorgung — liegt im sudlichen Teilbereich nicht innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum in seiner Abgrenzung im Zentrenkonzept
2009. Die stadtebauliche Gefahrdungsabschatzung von Stadt + Handel (September
2014) empfiehlt eine Erweiterung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt um
die Sondergebiete »Nahversorgung« und »Landhandel«. Eine entsprechende Erweite-
rung des zentralen Versorgungsbereiches ist vor Satzungsbeschluss fiir den Bebau-
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ungsplan Nr. 121 »Ehemaliges Molkereigelande« vorgesehen. Dann sind zentrenrele-
vante Sortimente grundsatzlich mdglich. Die Einschrankung der Verkaufsflache flr zen-
trenrelevante Sortimente erfolgt aufgrund der gutachterlichen Empfehlungen (Stadt +
Handel, Dezember 2014).

Das Sondergebiet SO 3 — Landhandel/Zoo- und Tierbedarfsfachmarkt — liegt au3erhalb
des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum in seiner Abgrenzung im Zen-
trenkonzept 2009. Die stadtebauliche Gefahrdungsabschatzung von Stadt + Handel
(September 2014) empfiehlt eine Erweiterung des zentralen Versorgungsbereiches In-
nenstadt um die Sondergebiete »Nahversorgung« und »Landhandel«. Eine entspre-
chende Erweiterung des zentralen Versorgungsbereiches ist vor Satzungsbeschluss fir
den Bebauungsplan Nr. 121 »Ehemaliges Molkereigeldnde« vorgesehen. Dann sind
zentrenrelevante Sortimente grundsatzlich moglich. Die Einschrankung der Verkaufsfla-
che fir zentrenrelevante Sortimente erfolgt aufgrund der gutachterlichen Empfehlungen
(Stadt + Handel, Dezember 2014).

Die Sortimentsliste »Oelder Liste« ist Bestandteil der Planurkunde des Bebauungspla-
nes Nr. 121 »Ehemaliges Molkereigelandex«.

4.1.6. Zulassige zentren- und nahversorgungsrelevante Nebensortimente

In dem Teilgebiet SO 3 — Landhandel/Zoo- und Tierbedarfsfachmarkt — darf der Anteil der zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Nebensortimente gemal »Oelder Liste« 10 % der Ver-
kaufsflache des jeweiligen Betriebes nicht Uberschreiten.

Begriindung:

Im Sondergebiet SO 3 — Landhandel/Zoo- und Tierbedarfsfachmarkt — ist ein Einzelhan-
delsbetrieb mit einer Verkaufsflache von maximal 800 gm zulassig. Es ist eine Ergan-
zung des nicht zentrenrelevanten Hauptsortimentes mit zentren- und nahversorgungsre-
levanten Sortimenten vorgesehen. Sie werden auf 10% begrenzt, um die angrenzend
geplanten und die bestehenden Nahversorgungseinrichtungen nicht zu beeintrachtigen.

Die Sortimentsliste »Oelder Liste« ist Bestandteil der Planurkunde des Bebauungspla-
nes Nr. 121 »Ehemaliges Molkereigelande«.

4.1.7. Zuldssige Nutzungen in den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1 und GEe 2

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1 und GEe 2 sind gemal § 8 Abs. 2 BauNVO
zulassig:

» Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe,
» Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,
* Tankstellen und
» Anlagen fur sportliche Zwecke.
Begriindung:

Innerhalb der Gewerbegebiete sollen alle in der BauNVO gemaf § 8 allgemein und re-
gelmalig zuldssigen Nutzungsarten realisiert werden kdnnen. Ein Ausschluss einzelner
Nutzungen erfolgt in den weiteren Festsetzungen. Grundsatzlich ist die Errichtung von
kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben in Gewerbegebieten zuldssig. Die Errichtung
kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten kann
somit auf einer Verkaufsflache von bis zu maximal 800 gm Verkaufsflache innerhalb des
Gewerbegebietes erfolgen.
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4.1.8. Ausschluss ausnahmsweise zulassiger Nutzungen

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1 und GEe 2 sind die gemal} § 8 Abs. 3 Ziffern
1, 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

» Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenlber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind,

* Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie
* Vergnlgungsstatten
gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.

Begriindung:

Innerhalb der Gewerbegebiete sind Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
nen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter gemal § 8 Abs. 3 Nr.1 BauNVO {Ubli-
cherweise nur ausnahmsweise zulassig. Eine entsprechende Nutzung ist innerhalb des
Plangebietes nicht vorgesehen.

Auch die ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke sind im Plangebiet nicht vorgesehen.

Vergnlgungsstatten im stadtebaulichen Sinne sind u. a. Spielcasinos, Spiel- und Auto-
matenhallen, Varietes, Discotheken, Tanzbars, Nachtbars, Striptease-Lokale und Peep-
Shows. Im Bebauungsplan kénnen einzelne dieser Nutzungen, die ausnahmsweise zu-
gelassen werden kdnnen, als unzuldssig festgesetzt werden. Fir das Plangebiet ist kei-
ne der Nutzungen vorgesehen, sodass diese grundsatzlich ausgeschlossen werden
kénnen.

4.1.9. Unzuladssige Nutzungen in den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1 und GEe 2

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1 und GEe 2 sind gemal § 1 Abs. 4, 5 und 9
BauNVO nicht zulassig:

» Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten sowie
mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten gemaly Sortimentsliste flr die Stadt Oelde (»Oelder
Liste«),

» Einzelhandelsbetriebe, als Sexshops sowie

» sonstige Gewerbebetriebe, sofern es sich um Gewerbebetriebe mit sexuellem Charakter, wie
z.B. Betriebe mit Darstellungen sexueller Handlungen, Sexkinos, Swingerclubs, Bordelle oder
bordellartige Betriebe handelt.

Begriindung:

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten sowie mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten gemaR Sortimentsliste
fur die Stadt Oelde (»Oelder Liste«) erfolgt zur planungsrechtlichen Absicherung der
Vorgaben des Zentrenkonzeptes der Stadt Oelde (s. Kap. 2.7). Diese Nutzungen sind
durch die Vorgaben des Zentrenkonzeptes (Fokussierung des nahversorgungsrelevan-
ten sowie des zentrenrelevanten Einzelhandels auf die zentralen Versorgungsbereiche)
ausgeschlossen. Die branchenublichen Nebensortimente werden in einer gesonderten
Festsetzung geregelt. Die Sortimentsliste »Oelder Liste« ist Bestandteil der Planurkunde
des Bebauungsplanes Nr. 121 »Ehemaliges Molkereigelande«.

Gewerbebetriebe mit sexuellem Charakter sowie Einzelhandelsbetriebe, die als Ver-
kaufsstatte zum Vertrieb von Erotikartikeln dienen (Sexshops), sind im Planbereich als
unzulassig festgesetzt. Zu den Gewerbebetrieben mit sexuellem Charakter gehéren u.a.
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auch Bordelle u. bordellartige Nutzungen, sie sind den Gewerbebetrieben aller Art zuzu-
ordnen.

Stadtebauliche Zielsetzung der Gewerbegebiete ist die Bereitstellung eines attraktiven
Grundstlckes flir die Umstrukturierung des vorhandenen Raiffeisen-Gelandes. Dieser
Betrieb sowie die angrenzenden Lebensmittelméarkte und eine vorhandene KFZ-
Werkstatt sind auf Kundenverkehr angewiesen, der durch die Errichtung entsprechender
Betriebe abgeschreckt werden kdnnten. Zudem befinden sich im Umfeld des Plangebie-
tes weitere schutzwirdige Nutzungen, etwas Dienstleistungsbetriebe, weitere Einzel-
handler und Wohnnutzungen. Die Ansiedlung von Bordellen und bordellartigen Betrie-
ben wirde negative, staddtebaulich relevante Folgewirkungen auslésen. Es muss davon
ausgegangen werden, dass eine Ansiedlung von Bordellen und bordellartigen Betrieben
eine Verschlechterung der Gebietsqualitdt mit sich bringen und ein sogenannter Tra-
ding-Down-Effekt ausgeldst wird. Dieser kann sich beispielsweise Uber die Auliendar-
stellung ergeben, der die in der Nachbarschaft befindlichen Gewerbebetriebe wiederum
in ihrer eigenen AuRendarstellung beeintrachtigt. Das flr Gewerbebetriebe zunehmend
an Bedeutung gewinnende Gebietsimage als ein wesentlicher Standortfaktor wird durch
die Existenz von Bordellen und bordellartigen Betrieben verschlechtert, eine positive
sog. »Adressenbildung« als Visitenkarte flr dort ansassige Unternehmen wird eindeutig
erschwert.

4.1.10. Nebensortimente von Einzelhandelsbetrieben in den eingeschrankten Gewerbegebieten
GEe 1 und GEe 2

In den eingeschrénkten Gewerbegebieten GEe 1 und GEe 2 ist bei Einzelhandelsbetrieben mit
nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten der Anteil der brancheniblichen zentrenrelevanten
Nebensortimente gemal »Oelder Liste« auf zusammen maximal 10 % der Gesamtverkaufsfla-
che zu begrenzen.

Die eingeschrankten Gewerbegebiete GEe 1 und GEe2 befinden sich aul3erhalb eines
zentralen Versorgungsbereichs. Fur Einzelhandelsbetriebe innerhalb der Gewerbegebie-
te sind die allgemein zuldssigen zentrenrelevanten Nebensortimente auf maximal 10 %
der Gesamtverkaufsflache zu begrenzt, um eine ungesteuerte Entwicklung zu unterbin-
den. Diese Einschréankung entspricht dem Ansiedlungsleitsatz Il des Zentrenkonzeptes
der Stadt Oelde (s. Kap. 2.7)

Die Sortimentsliste »Oelder Liste« ist Bestandteil der Planurkunde des Bebauungspla-
nes Nr. 121 »Ehemaliges Molkereigelande«.

4.1.11. Einschrankung der zuldssigen Nutzungen in den eingeschrankten Gewerbegebieten
GEe 1 und GEe 2

In dem eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 1 sind gemal § 1 Abs. 4 und 9 BauNVO Anlagen
und Betriebe der Abstandsklassen I-VI der nachstehenden Abstandsliste 2007 (Abstandserlass)
und Anlagen mit ahnlichem Emissionsverhalten nicht zulassig. Ausnahmsweise zulassig sind
gemal § 31 (1) BauGB Anlagen und Betriebe der Abstandsklasse VI der nachstehenden Ab-
standsliste 2007 (Abstandserlass) und Anlagen mit einem ahnlichen Emissionsgrad (welche mit
einem * gekennzeichnet sind), sofern im Einzelfall die Sicherstellung des Immissionsschutzes
nachgewiesen wird.

In dem eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 2 sind gemal § 1 Abs. 4 und 9 BauNVO Anlagen
und Betriebe der Abstandsklassen I-VII der nachstehenden Abstandsliste 2007 (Abstandser-
lass) und Anlagen mit dhnlichem Emissionsverhalten nicht zuldssig. Ausnahmsweise zulassig
sind gemal § 31 Abs. 1 BauGB Anlagen und Betriebe der Abstandsklasse VII der nachstehen-
den Abstandsliste 2007 (Abstandserlass) und Anlagen mit einem ahnlichen Emissionsgrad
(welche mit einem * gekennzeichnet sind), sofern im Einzelfall die Sicherstellung des Immissi-
onsschutzes nachgewiesen wird.
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Begriindung:

Die eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 1 und GEe 2 liegen in integrierter Lage und
sind umgeben von schitzenswerten Nutzungen. Der Betrieb eines Raiffeisen-Handels
soll durch das Planungsrecht auch weiterhin moglich sein. Zum Schutz der angrenzen-
den Nutzungen sollen jedoch gewerbliche Betriebe und Anlagen mit starkeren Emissio-
nen nicht zuldssig sein. Daher erfolgt eine Gliederung des Gewerbegebietes mit Bezug
auf den Abstandserlass (Abstande zwischen Industrie- bzw. Gewerbebetrieben und
Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung und sonstige flr den Immissionsschutz
bedeutsame Abstande (Abstandserlass). Runderlass des Ministeriums fir Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz - V-3 - 8804.25.1 vom 06. Juni
2007). Die Anlagen und Betriebe der Abstandsklasse VI und VII der Abstandsliste 2007
(Abstandserlass) sind auf der Planurkunde aufgeflhrt.

4.2. MaR der baulichen Nutzung
4.2.1. Grundflachenzahl

Die zulassige Grundflachenzahl im Sondergebiet und in den eingeschrankten Gewerbegebieten
wird in der Planzeichnung gemal § 17 Abs. 2 BauNVO auf 0,95 festgesetzt.

Begriindung:

Dieses Mal} der baulichen Nutzung ist vorhabenspezifisch vertretbar, um eine wesentli-
che Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstlcksnutzung zu verhindern. Der
Versiegelungsgrad der Flachen ist bereits im Bestand sehr hoch. Somit sind nachteilige
Auswirkungen auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse oder auf die Umwelt nicht zu erwarten. Nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt werden durch die Wiedernutzung der Flache im Gegensatz zu einem Eingriff in
nicht integrierter Lage vermieden.

4.2.2. Hoéhe baulicher Anlagen
a) Héhe und Bezugspunkt

Die Gebaudehothe wird entsprechend den Héchstmalen in der Planzeichnung festgesetzt. Re-
levanter Bezugspunkt zur Ermittlung der Gebaudehohe ist die Gebaudeoberkante. Bezugspunkt
fur die Hohenentwicklung ist die Héhe Uber Normalhdhennull (NHN).

Begriindung:

Die maximale Hohe der Gebaudeoberkante tber NHN wird festgesetzt, um die maxima-
le Gebdudehdhe eindeutig zu definieren. Fir die Sondergebiete SO 1 — Nahversorgung
—, SO 2 — Nahversorgung — und SO 3 — Landhandel/Zoo- und Tierbedarfsfachmarkt —
wird angenommen, dass die Gebaude maximal eine Héhe von 9,0 m Uber Parkplatzni-
veau bendtigen. Fur die weiteren Gebaude innerhalb der eingeschrankten Gewerbege-
biete GEe 1 und GEe 2 wird eine Gebaudehbéhe von 12,0 m udber Parkplatz-
/Gelandeniveau bendtigt. Lediglich in einem Bereich im Nordosten des Grundstlckes
wird abweichend davon eine Gebaudehdhe von 21 m Uber Gelandeniveau bendtigt, um
hier eine Annahmestelle und Hochsilos errichten zu kénnen.

Als Bezugspunkt fur die Ermittlung der Gebaudehdéhen wurde das in der Planung vorge-
sehene Gelandeniveau, aufgerundet auf halbe Meter, an der am hdchsten gelegenen
moglichen Gebaudekante (Baugrenze) angenommen und ein Spielraum von jeweils 1 m
aufgeschlagen.

b) Uberschreitungen
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Die Gebaudehohe darf fur untergeordnete Bauteile, etwa Technikaufbauten, in der Summe bis
maximal 2,0 m Uber Gebaudeoberkante Uberschritten werden.

Begriindung:

Fir Technikaufbauten, wie Luftungs- oder Klimaanlagen darf die Gebaudehohe Uber-
schritten werden. Um die Uberschreitungen auf ein vertragliches Mal} zu begrenzen sol-
len die Aufbauten maximal 2,0 m Uber der Gebaudeoberkante liegen.

4.3. Stellplatze

Innerhalb des Sondergebietes (SO) - Nahversorgung und Landhandel/Zoo- und Tierbedarfs-
fachmarkt — sind Stellplatze und Zufahrten nur innerhalb der nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB fest-
gesetzten Flachen sowie innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Begriindung:

Die Festsetzung zu dem Sondergebiet (SO) — Nahversorgung und Landhandel/Zoo- und
Tierbedarfsfachmarkt — dient dazu, die Stellplatzanlage entsprechend der Konzeption zu
errichten. Insgesamt ist die Errichtung von rund 160 Stellplatzen vorgesehen.

Fur die eingeschrankten Gewerbegebiete GEe 1 und GEe 2 gilt, dass die Errichtung von
Stellplatzen nicht geregelt wird und somit Stellplatze innerhalb der gesamten Gewerbe-
gebiete zulassig sind.

4.4. Bauweise

Innerhalb des Sondergebietes (SO) — Nahversorgung und Landhandel/Zoo- und Tierbedarfs-
fachmarkt — sowie innerhalb der eingeschrankten Gewerbegebiete GEe 1 und GEe 2 gilt eine
abweichende Bauweise. Fir diese abweichende Bauweise gilt, dass eine offene Bebauung mit
einer Gebdudelange Uber 50 m zulassig ist.

Begriindung:

Die vorgesehenen Gebaude fur den Lebensmittel-Vollsortimenter sowie den Lebensmit-
tel-Discounter und fur die geplanten Geb&ude innerhalb der eingeschrankten Gewerbe-
gebiete GEe 1 und GEe 2 sind Gebaudelangen von Uber 50 m vorgesehen. Die geplan-
ten Gebaude sollen nicht in einer geschlossenen Bebauung errichtet werden. Somit ist
die Festsetzung einer abweichenden Bauweise erforderlich.

4.5. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen (Baufenster) werden durch Baugrenzen in der Plan-
zeichnung festgesetzt.

Begriindung:

Insgesamt orientieren sich Grofte und Geometrie der Uberbaubaren Grundsticksflachen
fur das Sondergebiet (SO) — Nahversorgung und Landhandel/Zoo- und Tierbedarfs-
fachmarkt — an den beabsichtigten Gebaudetypen, verbunden mit einer angemessenen
Flexibilitat hinsichtlich der konkreten Gebaudekubatur und -anordnung auf dem Bau-
grundstiick. Fur die eingeschrankten Gewerbegebiete GEe 1 und GEe 2 wird, bis auf die
Zufahrt im Sitden, die gesamte Flache als Uberbaubar festgesetzt. Diese Festsetzung
dient dazu, dass der Betrieb im Rahmen der Umstrukturierung des Gelandes flexibel die
gesamte Flache nutzen kann.
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4.6. VerkehrserschlieBung und ruhender Verkehr

Der ostliche Teil des Plangebietes — hier die Gewerbegebiete — wird Uber die vorhandene Zu-
fahrt von der Lindenstralle im Slden erschlossen. Die ErschlieBung der Stellplatzanlage im
Sondergebiet sowie der anderen Nutzungen im Sondergebiet ist Uber zwei Zufahrten gesichert.

Im Westen des Plangebietes, angrenzend an die Warendorfer Stral3e, wird eine Stralenver-
kehrsflache in der Planzeichnung festgesetzt.

Begriindung

Die bestehende Kreuzung an der Warendorfer Stral’e soll umgebaut werden. Dies er-
folgt aulerhalb des Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 121 »Ehemaliges Molkereige-
lande«. Hierfur erforderliche Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sind im Bebau-
ungsplan tber die Festsetzung als Verkehrsflachen gesichert.

Im Westen des Plangebietes wird eine Stralienverkehrsflache in der Planzeichnung festgesetzt.

Im Westen des Plangebietes werden drei Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung Ful3- und
Radweg in der Planzeichnung festgesetzt.

Begriindung:

Ausgehend von der Warendorfer Stral3e sollen zusatzliche Full- und Radwege das Ge-
lande erschlie®en. Dies tragt zur allgemeinen Zuganglichkeit und zur Verbindung des
Gelandes mit den Hauptlagen der Innenstadt bei. Die hierfur erforderlichen Flachen
werden als Verkehrsflachen besonderen Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung
Ful3- und Radweg gesichert.

Der Bebauungsplan setzt gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB Flachen fir Stellplatze fest (s. 4.3).
Innerhalb dieser Flachen werden insgesamt 165 Stellplatze zeichnerisch dargestellt. Der Nach-
weis erforderlicher Stellplatze wird im weiteren Planungsverfahren abgestimmt.

4.7. Ver-und Entsorgung

Die Trinkwasserversorgung der Warendorfer StralRe 16, der LindenstralRe 13a bis 13c und der
Lindenstralle 31 werden Uber eine Stichleitung in der Zufiihrungsstral’e zu dem Raiffeisenhan-
del versorgt. Zur Versorgung des geplanten Lebensmittel-Vollsortimenters und des Lebensmit-
tel-Discounters sind neue Anschlisse an Hauptleitungen an der Warendorfer Stralle und an der
Lindenstrale vorgesehen.

Die Léschwasserversorgung wird im Umkreis von 300 m dber die LindenstralRe und die Waren-
dorfer Stral3e zur Zeit sichergestellt mit einer Menge von bis zu 96 cbm/h.

Die Schmutzwasser und Regenabwasser sollen in die vorhandenen Kanéle eingespeist wer-
den. Dazu ist an der Lindenstralle fur das ehemalige Molkereigeldande und das Raiffeisen-
Gelande je ein neuer Grundstlicksanschluss vorzusehen. Im Westen des Plangebietes kdnnen
bestehende Anschlisse genutzt werden.

In der Planzeichnung wird eine Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung
Elektrizitat festgesetzt.

Begriindung:

Die Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat dient der Er-
richtung einer Transformerstation.
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4.8. MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die in der Planzeichnung als »Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen« gekennzeichneten Flachen sind gartnerisch anzulegen und zu bepflanzen.
Hierbei kdnnen bis zu 50% der Flachen in wasserdurchlassiger Bauweise, z. B. mit Schotter,
ausgefuhrt werden.

Begriindung:

In der Planzeichnung sind Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft festgesetzt. Dies dient der Verminderung der Bodenversiege-
lung sowie der Verbesserung der Aufenthaltsqualitat. .

4.9. Mit Geh-. Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Fur die gekennzeichneten Flachen wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver-
sorger festgesetzt.

Begriindung:

Es ist vorgesehen im Plangebiet (innerhalb der Flachen flr Versorgungsanlagen) eine
Transformerstation zu errichten. Die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belas-
tende Flache dient dazu die Transformerstation anzubinden.

4.10. Anpflanzen von Baumen, Strdauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen

Innerhalb der gekennzeichneten Flachen sind gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB insgesamt 27
standorttypische, grolRkronige und hochstdammige Laubbaume aus der nachstehenden Pflanz-
liste mit einem Stammumfang von 16-18 cm und einem Stammabstand von mind. 8,0 m anzu-
pflanzen und zu erhalten. Wahrend der ersten zwei Jahre nach Anpflanzung ist eine fachge-
rechte Anwuchspflege durchzufthren.

Pflanzliste:

» Spitz-Ahorn (Acer platanoides)

» Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)
» Eberesche (Sorbus aucuparia)

» Stiel-Eiche (Quercus robur)

* Trauben-Eiche (Quercus petraea)
» Winter-Linde (Tilla cordata)

* Platane (Platanus acerifolia)

Begriindung:

Der Bebauungsplan setzt gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB insgesamt 27 standorttypi-
sche, gro3kronige und hochstammige Laubbaume fest. Diese sollen die Stellplatzanlage
auflockern und im Sommer Schatten spenden. Die Pflanzliste dient der Konkretisierung
standorttypischer Arten. Sie ist auf der Planurkunde aufgefuhrt.

4.11. Gestalterische Festsetzungen
Werbeanlagen

* Werbeanlagen an der Gebaudefassade sind auf maximal 15% der Fassadenflachen des Ge-
baudes zulassig.

* Im Sondergebiet SO — Nahversorgung und Landhandel/Zoo- und Tierbedarfsfachmarkt — sind
auch auflerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen maximal zwei freistehende Werbeanla-
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gen als Werbepylone zulassig. Die Oberkante jedes Werbepylons darf eine Héhe von 99 m
Uber NHN und eine Werbeflache von 12 gm je Seite nicht tberschreiten.

* Werbeanlagen dirfen nur der Eigenwerbung dienen. Zulassig sind auch Werbeanlagen, die
der Werbung benachbarter Einzelhandelsbetriebe an der Warendorfer Stralle mit nachgewie-
senen Stellplatzen innerhalb des Plangebietes dienen.

Begriindung:

Durch die Festsetzung zu Werbeanlagen soll vermieden werden, dass das stadtebauli-
che Erscheinungsbild des Standortes oder das Ortsbild gestort werden.

Die Werbeanlagen vorrangig sollen dazu dienen, auf die geplanten Einzelhandels-
Nutzungen am Standort aufmerksam zu machen. Es wird auch Betrieben mit direktem
raumlichem Bezug und mit funktionalem Bezug (durch die Nutzung der Stellplatze) die
Madglichkeit zur Werbung gewahrt. Es ist stadtebaulich unerwiinscht, dass im Plangebiet
Betriebe beworben werden, die weder im raumlichen noch im funktionalen Bezug zum
Plangebiet stehen.

5. Fachgutachten

5.1. Einzelhandel — Gesamtschau

Im Rahmen des Verfahrens wurden folgende Gutachten und Stellungnahmen zum Einzelhandel
verfasst:

* BBE Handelsberatung GmbH 2013: Auswirkungsanalyse zum geplanten Neubau eines Nah-
versorgungszentrums mit Lebensmittelsupermarkt und Lebensmittel-Discountermarkt am
Standort Warendorfer StraRe/Lindenstral’e (Raiffeisengelande) in der Stadt Oelde. Hamburg,
Mai 2013

» Stadt + Handel 2013: Plausibilitdtseinschatzung eines vorliegenden Vertraglichkeitsgutach-
tens. Dortmund, Juli 2013

» Gutachterliche Stellungnahme BBE August 2013 (BBE Handelsberatung GmbH 2013: Einzel-
handelsentwicklung im Bereich Warendorfer Straf3e/ Lindenstrale / Anregungen durch die Fir-
ma Stadt & Handel. Hamburg August 2013)

» Stadt + Handel 2014: Ansiedlung eines Fachmarktzentrums an der Warendorfer StralRe/ Lin-
denstral’e (Raiffeisengelande) — Stadtebauliche Gefahrdungsabschatzung und Empfehlungen
fur das weitere Vorgehen. Dortmund September 2014

» Stadt + Handel 2014: Fachgutachterliche Kurzstellungnahme zur Frage der Randsortiments-
vertraglichkeit bei der Ansiedlung eines Fachmarktzentrums an der Warendorfer Stra-
Re/Lindenstralle (Raiffeisengeléande). Dortmund Dezember 2014.

An dieser Stelle erfolgt zunachst eine Gesamtschau der wichtigsten Ergebnisse, die in die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes eingeflossen sind. Eine Zusammenfassung der jeweiligen
Gutachten/ Stellungnahmen erfolgt in Kapitel 5.2.

Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich

Das Plangebiet liegt bisher nur teilweise innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innen-
stadtzentrum. In einer stadtebaulichen Gefahrdungsabschatzung (Stadt + Handel September
2014) wird empfohlen, den Geltungsbereich des im Bebauungsplan Nr. 121 »Ehemaliges Mol-
kereigelande« festgesetzten Sondergebietes in die bestehende Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches aufzunehmen. Die Erweiterung des zentralen Versorgungsbereichs Innen-
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stadtzentrum ist durch die Stadt Oelde vorgesehen. Der Beschluss dazu wird vor dem Sat-
zungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 121 »Ehemaliges Molkereigelande« getroffen.

Planerische Vorgaben

Die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters (1.800 gm) und eines Lebensmitteldiscoun-
ters (1.200 gm) auf dem ehemaligen Molkereigelande entspricht laut Auswirkungsanalyse (BBE
Mai 2013) grundsatzlich den Zielen des Zentrenkonzeptes der Stadt Oelde (Stadt + Handel
2009). Bereits vorhandene Betriebe werden durch die Neupositionierung gestarkt und nachhal-
tig am Standort gesichert. Zudem wird ein derzeit aulderhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches liegender Markt in den zentralen Versorgungsbereich hinein verlagert. Eine stadtebauliche
Gefahrdungsabschatzung (Stadt + Handel Dez 2014) stellt fest, dass der Planstandort und die
dort vorgesehenen Nutzungen grundsatzlich mit den Zielstellungen des Zentrenkonzeptes so-
wie des Masterplans Gbereinstimmen.

Der wirksame FNP stellt fir den Standort gemischte Bauflachen dar und ist fir den geplanten
Standort in ein Sondergebiet gemall § 11 Abs. 3 BauNVO zu andern (BBE Mai 2013). Dies er-
folgt im Parallelverfahren. Das Vorhaben entspricht den Gbergeordneten Zielen des Regional-
planes (BBE Mai 2013). Die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsplanes werden ein-
gehalten (BBE Mai 2013).

Auswirkung, Vertraglichkeit, Verkaufsflachen der Lebensmittelmarkte

Fur die Lebensmittelmarkte bedarf es einer gutachterlichen Bestatigung der Zentrenvertraglich-
keit.

Laut Auswirkungsanalyse (BBE Mai 2013) kann das Planvorhaben (seinerzeit dort angenom-
men 1.800 gm Lebensmittel-Vollsortimenter und 1.200 gm Lebensmittel-Discounter) die Ver-
sorgungsfunktionen im Stadtgebiet von Oelde festigen, ohne wesentliche negative stadtebauli-
che Auswirkungen auf die Angebotsstrukturen in den zentralen Versorgungsbereichen und bei
der wohnungsnahen Versorgung auszuldésen. Dabei entspricht das projektierte Einkaufszentrum
hinsichtlich GroRe und Sortimente den mittel-zentralen Versorgungsfunktionen der Stadt Oelde.
Das projektierte Nahversorgungszentrum liefert aus absatzwirtschaftlicher Sicht einen positiven
Beitrag zur Starkung der Versorgungsfunktionen des Mittelzentrums Oelde. (BBE Mai 2013)

Die in einer Plausibilitdtseinschatzung zur Auswirkungsanalyse (Stadt + Handel Juli 2013) an-
gemerkten Fragen und offenen Punkte wurden in einer gutachterlichen Stellungnahme von BBE
(BBE August 2013) fundiert geklart.

In einer Abstimmung mit der IHK (Oktober und Dezember 2013) wurde sich fir den Lebensmit-
tel-Vollsortimenter auf eine Verkaufsflache von 1.400 gm plus 100 gm Shopflache (zusammen
1.500 gm) geeinigt. Dem Lebensmittel-Discounter wird eine Verkaufsflache von 1.200 gm zuge-
standen.

Eine stadtebauliche Gefahrdungsabschatzung (Stadt + Handel September 2014) belegt, dass
aufgrund der Verlagerungsbestrebungen der Verkaufsflachenzuwachs insgesamt moderat aus-
fallt (rd. 1.200 gm) und die relevanten Auswirkungen auf die Zentren- und Nahversorgungs-
strukturen akzeptabel erscheinen. Der Gutachter stellt die Vor- und Nachteile flr die Zukunft
des Standortes und des Einzelhandels in Oelde mit und ohne Realisierung der Vorhaben in
Szenarien gegenidber. In der Abwagung der dargestellten Pros und Contras Uberwiegen aus
fachgutachterlicher Sicht letztlich die Vorteile einer Weiterverfolgung des Planvorhabens. Es
wird eine gewissenhafte Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Rahmen der Bauleitpla-
nung empfohlen. Mit Blick auf die Verkaufsflache schlagt der Gutachter fiir den Vollsortimenter
eine maximale Verkaufsflache von 1.400 gm ohne Shops vor.

Mit Bezug auf die Gutachten und Abstimmungen im Jahr 2013 wurde in einem Gesprach zwi-
schen den Gutachtern (Stadt + Handel, BBE Handelsberatung), der Stadt Oelde und dem po-
tenziellen Investor im Dezember 2014 die abschlieRende Einigung getroffen, dass nunmehr
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1.500 gm maximale Verkaufsflache flir den Lebensmittel-Vollsortimenter im Bebauungsplan
festgesetzt werden, von denen 100 gm fir Shops nutzbar sind, in denen zentrenrelevante Sor-
timente als Hauptsortimente unzulassig und als Nebensortimente nur ausnahmsweise zulassig
sind. Die Zentrenvertraglichkeit dieser Regelung — in Kombination mit einer Steuerung der Sor-
timente — ergibt sich aus den genannten vorliegenden Gutachten und Abstimmungen.

Nebensortimente

Laut Ansiedlungsleitsatz Il des Zentrenkonzeptes der Stadt Oelde (Stadt + Handel 2009, s. Kap.
2.7) sollen zentrenrelevante Randsortimente aulerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadtzentrum auf 10% bzw. 800 gm der Gesamtverkaufsflache eines Vorhabens begrenzt
werden. Im Innenstadtzentrum ist in der Regel keine Beschrankung vorgesehen. Im Einzelfall
ist der Nachweis zu erbringen, dass die TeilverkaufsflachengroRe einzelner oder mehrerer zen-
trenrelevanter Randsortimente zu keinen schadlichen Auswirkungen flhren.

Wie bereits beschrieben, wird die Erweiterung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt
vor Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 121 »Ehemaliges Molkereigelande« getroffen.
Dann liegen die geplanten Einzelhandelsbetriebe innerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches und die Beschrankung der zentrenrelevanten Nebensortimente kann tUber 10% der Ge-
samtverkaufsflache liegen, sofern keine schadlichen Auswirkungen von den zentrenrelevanten
Nebensortimenten ausgehen.

Nachdem im Vorentwurf die — zwischen zentralen Beteiligten abgestimmte — Begrenzung der
zentrenrelevanten Nebensortimente fir die drei Betriebe im Sondergebiet (Lebensmittel-
Vollsortimenter, Lebensmittel-Discounter und Landhandel/»Griner Markt«) zunachst auf 20%
festgesetzt wurde, empfahl die stadtebauliche Gefahrdungsabschatzung (Stadt + Handel Sep-
tember 2014) eine Begrenzung auf 10% der Gesamtverkaufsflache.

Laut fachgutachterlicher Kurzstellungnahme (Stadt + Handel Dezember 2014) wird mit Bezug-
nahme auf ein Abstimmungsgesprach der Akteure festgehalten, dass eine Verkaufsflache von
maximal rund 200 gm fur zentrenrelevante Nebensortimente stadtebaulich vertraglich ist. Exakt
bedeutet dies, dass flr den Vollsortimenter eine Obergrenze des Randsortiments von 15% der
Gesamtverkaufsflache (225 gm), fir den Discounter von 17,5% (210 gm) und fir den Landhan-
del von 25% (200 gm) bestehen. Insgesamt ergibt sich somit fir das Gesamtvorhaben eine ma-
ximal zulassige Verkaufsflache der Randsortimente im Umfang von 635 gm. Dariber hinaus
werden warengruppenspezifische Verkaufsflachen-Obergrenzen zur Aufnahme in die textlichen
Festsetzungen entwickelt. Die Empfehlungen aus der gutachterlichen Kurzstellungnahme (Stadt
+ Handel Dezember 2014) wurden in den Festsetzungen Gbernommen.

5.2. Einzelhandel - Zusammenfassungen der einzelnen Gutachten und Stellungnahmen
Auswirkungsanalyse (BBE, Mai 2013)

In der BBE-Auswirkungsanalyse (BBE Handelsberatung GmbH 2013: Auswirkungsanalyse zum
geplanten Neubau eines Nahversorgungszentrums mit Lebensmittelsupermarkt und Lebensmit-
tel-Discountermarkt am Standort Warendorfer Strale/Lindenstral’e (Raiffeisengelande) in der
Stadt Oelde. Hamburg, Mai 2013) werden die Auswirkungen des Vorhabens entsprechend den
Anforderungen des Zentrenkonzeptes untersucht. Das Gutachten wurde im Auftrag der Ten
Brinke Projektentwicklung GmbH erstellt und untersucht die Rahmenbedingungen der Einzel-
handelsstrukturen in Oelde, analysiert die vorhanden Standorte und die Vorgaben fir den
Standort aus dem Zentrenkonzept (siehe hierzu Kapitel 2.7 Zentrenkonzept) sowie anderer pla-
nerischer Vorgaben (Flachennutzungsplan, Gebietsentwicklungsplan Teilabschnitt Mlnsterland,
sachlicher Teilplan zum groflachigen Einzelhandel des Landesentwicklungsplanes).

Vorbedingungen
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Das Gutachten geht von einer Verkaufsflache von 1.800 gm in einem Lebensmittel-
Vollsortimenter sowie 1.200 gm Verkaufsflache in einem Lebensmittel-Discounter aus. Die Be-
urteilung moéglicher Auswirkungen erfolgt entsprechend einer Flachenfestsetzung gemaf § 11
Abs. 3 BauNVO (Sonstiges Sondergebiet grofflachiger Einzelhandel).

Die Planung entspricht nach Auffassung des Gutachters grundsatzlich den Zielen des Zentren-
konzeptes. Bereits vorhandene Betriebe werden durch die Neupositionierung gestarkt und
nachhaltig am Standort gesichert. Zudem wird ein derzeit auRerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches liegender Markt in den zentralen Versorgungsbereich hinein verlagert.

Der wirksame FNP stellt fir den Standort gemischte Bauflachen dar und ist fir den geplanten
Standort in ein Sondergebiet gemal § 11 Abs. 3 BauNVO zu andern. Der Gebietsentwick-
lungsplan stellt einen Wohnsiedlungsbereich dar, grundsatzlich sind »Sondergebiete fur die
Ansiedlung von Einkaufszentren, grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grof3fla-
chigen Handelsbetrieben im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO« genehmigungsfahig. Das Vorha-
ben entspricht daher den lbergeordneten Zielen des Regionalplanes.

In dem bei der Erstellung des Gutachtens vorliegenden Entwurf des sachlichen Teilplans zum
grol¥flachigen Einzelhandel wurden Ziele und Grundsatze festgesetzt, die im Rahmen der Bau-
leitplanung in die Abwagung als Grundsatze einzubeziehen sind. Das Gutachten verweist hier
zwar auf einen veralteten Entwurfsstand des sachlichen Teilplans, dieser stimmt nach Abstim-
mung mit dem Gutachter in den hier relevanten Punkten jedoch mit dem beschlossenen sachli-
chen Teilplan Uberein. Somit behalt die Kernaussage des Gutachters seine Gultigkeit: Die Ziele
und Grundséatze des Landesentwicklungsplanes werden eingehalten.

Im Innenstadtzentrum existieren zwei Lebensmittel-Vollsortimenter, ein Reformhaus und mehre-
re Betriebe des Lebensmittelhandwerks. Dariber hinaus befinden sich wichtige nahversor-
gungsrelevante Anbieter im zentralen Versorgungsbereich. Die Realisierung eines neuen Le-
bensmittel-Discounters und eines Drogeriefachmarktes im Geschaftszentrums Vicarie-Platz
wird im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse vollstandig berucksichtigt.

Im sudlichen Stadtgebiet befindet sich nach der Schliefung eines Lebensmittel-Discounters
noch ein SB-Warenhaus am Standort Auepark. Im ndrdlichen Stadtgebiet existieren zwei Le-
bensmittel-Discounter sowie zwei Lebensmittelsupermarkte (Standortbereich Tom-Rinck und
Nahversorgungsstandort Nord).

Vorhaben und Auswirkungen

Durch eine Bundelung der bestehenden Anbieterstrukturen im norddstlichen Teil des zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadt sowie durch eine strukturelle Aufwertung des Angebotes in
Form einer moderneren und moderat vergroRerten Verkaufsflichenausstattung wird somit ein
attraktives Versorgungsangebot in zentraler Lage geschaffen. Der Standort verflgt GUber ausrei-
chende Parkplatzkapazitaten (zukinftig mehr als 150 Stellplatze). Durch die unmittelbare Nahe
zum Bahnhof von Oelde ist auch der o6ffentliche Personennahverkehr tGber mehrere Buslinien
vom Projektstandort aus direkt erreichbar. Die ErschlieRung des Gelandes soll perspektivisch
via Warendorfer Stralde sowie Lindenstralle erfolgen.

Das Kerneinzugsgebiet umfasst die Kernstadt von Oelde, d.h. den zusammenhangenden Sied-
lungsbereich ohne die Stadtteile Lette, Stromberg und Stinninghausen mit einer Einwohnerplatt-
form von rd. 21.900 Personen. Als Nahbereich ist der erweiterte Umlandbereich der Kernstadt,
inklusive der oben erwdhnten Stadteile gekennzeichnet, der im Wesentlichen der administrati-
ven Stadtgrenze von Oelde entspricht. Das Einwohnerpotenzial liegt in dieser Ergdnzungszone
mit deutlich geringerer Marktdurchdringung bei rd. 8.000 Personen.

Kerneinzugsgebiet und Nahbereich umfassen insgesamt eine Nachfrageplattform von 29.935
Einwohnern. Es ergeben sich daraus Nachfragevolumina im kurzfristigen Bedarfsbereich (Nah-
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rungs- und Genussmittel / Drogerie) von 53,0 Mio. € im Kerneinzugsgebiet und von 19,4 Mio. €
im Nahbereich. In der Summe beider Zonen liegt das Nachfragevolumen entsprechend bei 72,4
Mio. €. Daruber hinaus sind nur geringe Streuumsatze mit Kunden aus einem raumlich erweiter-
ten Marktgebiet bei Waren des taglichen Bedarfs zu erwarten. Insgesamt liegt das Kaufkraftni-
veau der Stadt Oelde mit einem Wert von 102,7 leicht GUber dem bundesdeutschen Durch-
schnitt.

Das Planvorhaben ist geeignet, die Versorgungsfunktionen fiir die Bevolkerung der Stadt Oelde
in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten spirbar zu verbessern. Hinsichtlich der Betriebs-
typen und deren Gréflke handelt es sich um marktibliche Betriebsformen der Nahversorgung,
die das bestehende Nahversorgungsangebot durch eine Modernisierung, Erweiterung des Ver-
kaufsflachenangebots und Verbundeffekten durch die Blndelung verschiedener Angebotsfor-
men an zentraler und sehr gut erreichbarer Stelle im Innenstadtbereich optimieren.

Das Planvorhaben kann die Versorgungsfunktionen im Stadtgebiet von Oelde festigen, ohne
wesentliche negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Angebotsstrukturen in den zentralen
Versorgungsbereichen und bei der wohnungsnahen Versorgung auszuldsen. Dabei entspricht
das projektierte Einkaufszentrum hinsichtlich GroRe und Sortimente den mittel-zentralen Ver-
sorgungsfunktionen der Stadt Oelde.

Das projektierte Nahversorgungszentrum liefert aus absatzwirtschaftlicher Sicht einen positiven
Beitrag zur Starkung der Versorgungsfunktionen des Mittelzentrums Oelde.

Plausibilitatseinschatzung (Stadt + Handel, Juli 2013)

In einer Plausibilitdtseinschatzung (Stadt + Handel 2013: Plausibilitatseinschatzung eines vor-
liegenden Vertraglichkeitsgutachtens. Dortmund, Juli 2013) sowie einer gutachterlichen Stel-
lungnahme von Stadt + Handel vom 31. Juli 2013 (jeweils im Auftrag der Stadt Oelde) wurde
die Auswirkungsanalyse der BBE hinsichtlich ihrer inhaltlichen und methodischen Plausibilitat
Uberprift. Im Ergebnis wird angefuhrt, dass sich bei der Einordnung gemaf Einzelhandelskon-
zept Fragen bzw. ungeklarte Punkte ergeben. Hier werden insbesondere die absatzwirtschaftli-
chen Eingangswerte und die stadtebauliche Bewertung hinterfragt:

* Die angesetzten Flachenproduktivitdten fir das Vorhaben erscheinen Stadt + Handel in
Relation zu den Bestandsstrukturen sowie im Hinblick auf die Attraktivitdt des geplanten
Standortes zu gering angesetzt. Dadurch wird der umzuverteilende Vorhabenumsatz ggf.
unterschatzt und Umsatzverteilungswirkungen werden zu gering dargestellt.

* Die Umsatzverteilung zu Lasten des geplanten innerstaddtischen Einkaufscenters im Suden
der Innenstadt werden nicht konkret dargestellt. Der geplante Markt dort Gbernimmt flr die
Versorgung im sudlichen Bereich der Innenstadt und innerhalb des Centers eine wichtige
Funktion. Eine Einschatzung des Beeintrachtigungsgrades ist winschenswert, um mittel-
und langfristige Folgewirkungen auf die Innenstadt- und die Nahversorgungsstruktur in Oel-
de zu bewerten.

* Die stadtebauliche Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen auf Innenstadt und rele-
vante Nahversorgungsstandorte sind nach Auffassung von Stadt + Handel zu unkonkret.
Umverteilungen gehen u.a. so stark zu Lasten des Nahversorgungsstandortes Nord (NVS
Nord; zwischen 5% und 8 %), dass diese nicht mehr als unwesentlich angesehen werden
kénnen. Das NVS Nord weist schlechtere Standortrahmenbedingungen auf, als der geplan-
te Standort ehemalige Molkerei/Raiffeisengelande. Hier muss aus Sicht von Stadt + Handel
Uber ein moderateres Umverteilungsmal} sichergestellt werden, das der NVS Nord langfris-
tig lebensfahig bleibt.

e Die Verkaufsflachen scheinen in Relation zum Bestand in Oelde lberdimensioniert. Dies
trifft vor allem auf den Lebensmittel-Vollsortimenter und die relevanten Wettbewerber zu.
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Gutachterliche Stellungnahme (BBE, August 2013)
Zu den hinterfragten Punkten nimmt die BBE Handelsberatung GmbH wie folgt Stellung:

Fur den Anbieter des Lebensmittel-Discounter-Marktes wird durch das EHI-Handelsinstitut eine
Flachenproduktivitat von 5.100 €/gm Verkaufsflache angesetzt (Zeitraum 2012), dies stellt den
Bundesdurchschnitt dar. Die in Ansatz gebrachte Flachenproduktivitdt von 4.900 €/gm stellt
hingegen den im oértlichen Wettbewerbskontext, insbesondere auch im Hinblick auf die Neuent-
wicklung eines Einkaufszentrums in der sudliche City, aus BBE-Sicht maximal erreichbare Gro-
Renordnung dar.

Zudem ist zu attestieren, dass sich die Flachenproduktivitdten der filialisierenden Lebensmittel-
Discounter aufgrund des Flachenwachstums in den letzten Jahren spirbar nach unten entwi-
ckelt haben. Das betrifft auch den Anbieter des Lebensmittel-Discounter-Marktes, hier lagen die
Flachenproduktivitdten nach EHI im Jahr 2010 noch bei 5.500 €/gm im Bundesgebiet.

So kann auf Bundesebene insgesamt festgestellt werden, dass die allgemein zunehmenden
Verkaufsflachen aufgrund von Flachenerweiterungen im Bestand (Modernisierung von Altfilia-
len) wie auch erfolgten Neuansiedlungen nicht in einen linear hierzu steigenden Umsatz tUber-
fuhrt werden konnten. Die Flachenproduktivitat sank dementsprechend - was jedoch nicht zur
Schliellung von Bestandsfilialen flhrte.

Es ist darUber hinaus gerade aufgrund der in Oelde bereits heute und perspektivisch zu erwar-
tenden Wettbewerbssituation (Realisierung eines innerstadtischen Einkaufszentrums in der
sudlichen City mit einem weiteren Lebensmittel-Discountmarkt) davon auszugehen, dass sich
die Flachenleistungen der Anbieter insgesamt zuklnftig in durchschnittlichen bis leicht unter-
durchschnittlichen Grélkenordnungen bewegen werden. Das bedeutet im Umkehrschluss nicht
zwingend, dass einzelne Anbieter vom Markt verschwinden. In keinem Fall ist zu unterstellen,
dass Einzelanbieter Uberproportional durch die avisierte Neuentwicklung betroffen wirden.

Ein weiterer Aspekt in diesem Zusammenhang stellt die durchschnittliche Verkaufsflache pro
Filiale dar. Im Jahr 2011 betrieb der Lebensmittel-Discounter 2.517 Filialen im Bundesgebiet
und konnte damit einen Gesamtumsatz von rd. 11 Milliarden € generieren. Bei einer durch-
schnittlichen Verkaufsflache von 804 gm pro Filiale stellt sich somit ein durchschnittlicher Fili-
alumsatz in Héhe von knapp 4,4 Mio. € dar.

Die durch die BBE Handelsberatung im vorliegenden Gutachten prognostizierte Umsatzhéhe
von insgesamt 5,9 Mio. € liegt damit 34 % Uber dem Filialdurchschnitt. Aus Sicht der BBE Han-
delsberatung stellt dieser deutlich tGberproportionale Anstieg der Umsatzleistungen einen hinrei-
chenden Ansatz dar, die mdglichen Auswirkungen im Sinne eines »Worst-Case-Ansatzes« dar-
zulegen.

Umverteilungseffekte

Die zu erwartenden Umverteilungseffekte dirften sich aus Sicht der BBE Handelsberatung in
den im vorliegenden Gutachten dargestellten GréoRenordnungen bewegen. Selbst fir den Fall,
dass die Umsatzleistungen Uber dem durch die BBE Handelsberatung zugrunde gelegten Ni-
veau anzusetzen waren, dirften sich die Effekte auf die bestehenden Wettbewerber nur unwe-
sentlich andern.

So waren bei einer potenziellen Flachenproduktivitat von 5.500 €/gm fir den geplanten Le-
bensmittel-Discounter-Markt und 4.100 €/gm fir den geplanten Lebensmittel-Vollsortimenter
insgesamt nahversorgungsrelevante Mehrumsatze in Héhe von 5,8 Mio. € zu erwarten (Im vor-
liegenden BBE-Gutachten betragen diese 5,1 Mio. €). Hinsichtlich der zu erwartenden Umver-
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teilungen wirden dann geringfiigig hdhere Quoten erreicht, in der Summe steigen die Umvertei-
lungsquoten dann von 6,7% auf etwa 7,5 %.

Einzelne Standorte waren auch dadurch nicht gefahrdet. Zwar hatten Standorte in solitaren La-
gen und auch der Standort NVS Nord durchaus spurbare Umverteilungseffekte von 8 - 9 % zu
verzeichnen, was jedoch in keinem Fall zu einer Betriebsaufgabe flUhren durfte.

In diesem Zusammenhang ist anzuflhren, dass keiner der in Oelde derzeit ansassigen Wett-
bewerber heute unterdurchschnittlich agieren duirfte. Vielmehr stellen sich die Wettbewerber
leistungsfahig und gut frequentiert dar, es sind keine signifikanten Vorschadigungen zu erken-
nen. Demnach waren aus Gutachtersicht Umsatzeinbulen entsprechend zu kompensieren.

Umsatzumverteilungen zu Lasten des geplanten innerstadtischen Einkaufszentrums/ Ortsteil
Stromberg

Der geplante Anbieter im derzeit in Bau befindlichen Einkaufszentrum im Stden der Innenstadt
ist durch die BBE-Gutachter vollumfanglich als Bestandsobjekt in die Berechnungen eingeflos-
sen.

Auch hier lIage ein potenziell zu erwartender Umsatzriickgang bei unter 10 %. Dabei ist zudem
zu berucksichtigen, dass aufgrund der zu erwartenden Attraktivitat des neu errichteten Ein-
kaufszentrums im Slden der Innenstadt grundsatzlich eine deutlich tber dem Bundesdurch-
schnitt liegende Flachenproduktivitat fir den hier integrierten Markt anzusetzen ware. Infolge zu
erwartender Umsatzriickgange durften diese auf ein dhnliches Niveau sinken, wie es flr den
geplanten Anbieter am Standort ehemaliges Molkereigelande zu erwarten ware.

Zusammenfassend betrachtet ist aus BBE-Sicht zu erwarten, dass eine Etablierung zweier dis-
countorientierter Lebensmittelmarkte im Bereich der Innenstadt langfristig dazu fihren durfte,
dass beide hinsichtlich der perspektivisch erreichbaren Umséatze auf einem Durchschnittsniveau
agieren kénnen.

Der Standortbereich Stromberg durfte aufgrund der perspektivischen Neuansiedlung auch dann
keine spurbaren Auswirkungen erfahren, wenn die perspektivisch zu erwartenden Umsatze et-
was hdher lagen, als im vorliegenden Gutachten der BBE Handelsberatung dargestellt. Die
Umverteilungen wirden von 5,5 % auf etwa 6,3 % ansteigen.

Perspektivische Nachnutzung eines wegfallenden Lebensmittel-Vollsortimenters in der Innen-
stadt

Die Moglichkeit einer Nachnutzung eines wegfallenden Lebensmittel-Vollsortimenters in der
Innenstadt durch einen Filialisten im Lebensmittel-Einzelhandel stellt sich aus Sicht der BBE
Handelsberatung nur eingeschrankt dar. Der Standort weist im Vergleich zu den Alternativ-
standorten (Einkaufszentrum Innenstadt Sid, Planstandort Warendorfer Stral3e/Lindenstralle)
fur den qualifizierten Lebensmittel-Einzelhandel deutlich schwachere Rahmenbedingungen auf.
Hierzu zahlen eine geringere Verkaufsflache sowie eine deutlich geringere Anzahl an Stellplat-
zen flr Pkw vor dem Objekt. Insofern gehen die Gutachter nicht davon aus, dass sich am Alt-
standort ein weiterer Wettbewerber im Segment des Lebensmittel-Einzelhandels platzieren
wird. Aufgrund der innerstadtischen Lauflage im Bereich der Fuligangerzone ist eine kurzfristige
Nachnutzung in einem anderen Segment zu erwarten.

Abstimmung mit der IHK (Oktober und Dezember 2013)

In Abstimmung mit der Industrie- und Handelskammer Nord Westfalen wird eine Verkaufsfla-
chenobergrenze flir den Lebensmittel-Vollsortimenter von 1.400 gm als erforderlich erachtet.
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Mitgetragen wird zusatzlich die Errichtung von erganzenden Angeboten im Bereich der Vorkas-
senzone von bis zu 100 gm.

Stadtebauliche Gefahrdungsabschatzung (Stadt + Handel, September 2014)

Im September 2014 wurde von Stadt + Handel eine stadtebauliche Gefahrdungsabschatzung
zur Ansiedlung des Vorhabens an der Warendorfer Strale / Lindenstrale durchgefihrt, die
auch Empfehlungen fiir das weitere Vorgehen umfasst. Die in der Oelder Innenstadt festgestell-
ten Veranderungen seit 2008 weisen auf eine positive Dynamik hin. Es ist eine Fokussierung
der Einzelhandelsnutzungen auf den Innenstadtkernbereich festzustellen. Die positive Entwick-
lung in Richtung der fir die Innenstadt aufgestellten Ziele sollte durch neue Vorhaben nicht ge-
fahrdet werden. Neue Ansiedlungen auf der nérdlichen Potenzialflache sind daher mit Blick auf
Dimension und Sortimente so zu gestalten, dass sie eine Erganzung des bestehenden Einzel-
handelsangebotes darstellen.

Die Gefahrdungsabschatzung stellt fest, dass der Planstandort und die dort vorgesehenen Nut-
zungen grundsatzlich mit den Zielstellungen des Zentrenkonzeptes sowie des Masterplans
Ubereinstimmen. Darlber hinaus werden in der Gefahrdungsabschatzung Fragen zur stadte-
baulichen Vertraglichkeit des Vorhabens behandelt.

Szenarien

Um die Folgen der geplanten Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters und eines Le-
bensmitteldiscounters abzuschatzen und zu vergleichen werden zwei Szenarien betrachtet. Im
Szenario | »Status Quo« werden die beiden Markte nicht auf dem ehemaligen Molkereigelédnde
realisiert. Die interessierten Anbieter (bisherige Standorte Bahnhofstralle 3, Hohe Stralle 2)
wuirden in diesem Szenario an ihren bisherigen (kleineren) Standorten verbleiben. Szenario I
geht von einer Entwicklung der Potenzialflache gemaR der zum Stand des Gutachten vorgese-
henen Festsetzungen aus (Lebensmittelvollsortimenter mit 1.500 gm VKF inkl. 100 gm Shop;
Lebensmitteldiscounter mit 1.200 gm VKF).

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Entwicklung im Szenario | eine weitere Konzentra-
tion auf die bestehenden Einzelhandelslagen innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs In-
nenstadtzentrum bedingt und damit einer Ausdinnung ebendieser Lagen entgegensteht. Durch
Fortbestehen des Vollsortimenters am bisherigen Standort (Bahnhofstralle 3) wiirde ein wichti-
ger Frequenzbringer erhalten. Allerdings ist das Fortbestehen mittel- bis langfristig unsicher.
Eine Verlagerung an einen Standort aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innen-
stadtzentrum wurde zu einer Abwertung der qualitativen Nahversorgungssituation in der Kern-
stadt von Oelde fuhren. Da auch ohne Realisierung des Vorhabens Potenziale in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel bestehen, kdnnten Verkaufsflachen an anderen Standor-
ten realisiert werden, die jedoch nicht zwangslaufig mit den stadtebaulichen Zielen der Stadt
Oelde Ubereinstimmen.

Bei Realisierung der Vorhaben (Szenario Il) werden durch die Verlagerung des Vollsortimenters
vom bisherigen Standort in der Innenstadtkernlage (Bahnhofsstrale) kurzfristig gewisse negati-
ve Auswirkungen auf die Funktionalitat der zusammenhangenden Einzelhandelslagen innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum ausgel6st. Die Realisierung ist moglich-
erweise mit folgenden negativen Folgewirkungen verbunden:

. keine vollumfanglichen Kopplungspotenziale mit den bestehenden Einzelhandelslagen

. bei einer ungesteuerten Entwicklung Konkurrenz des Randsortiments zu den Angeboten
in den gewachsenen Geschéftslagen
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. Begehrlichkeiten flr Verkaufsflachenerweiterungen im Umfeld der Potenzialflache, die
einer Fokussierung auf die Haupt- und Nebenlagen des zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadtzentrum entgegenstehen.

Dartber hinaus wird das Risiko einer Wettbewerbsverscharfung bei Realisierung der Vorhaben
thematisiert. Die bereits vorliegenden Gutachten sowie eine erneute Teilprifung in der Gefahr-
dungsabschatzung ergaben jedoch, dass die Auswirkungen akzeptabel sind. Sowohl die Aus-
wirkungen auf den Lebensmitteldiscounter am Vicarie-Platz sowie auf die Nahversorgungs-
strukturen der ndrdlichen Siedlungsbereiche (Nahversorgungsstandort Nord und Standortbe-
reich Tom-Rinck-Strale) sind vertraglich. Die Auswirkungen auf den kleinteiligen nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsbestand sind — vorbehaltlich einer restriktiven Steuerung solcher
Shops im geplanten Nahversorgungszentrum — als gering einzuschatzen. Eine Kaufkraftrick-
bindung von Lebensmittelmarkten an nicht integrierten Lagen (z.B. Auepark) ist mdglich.

Mit Blick auf mogliche positive Folgewirkungen ist zu nennen, dass das langfristige Bestehen
eines wettbewerbsfahigen Vollsortimenters im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzent-
rum nur bei Realisierung des Vorhabens gesichert ist. Hinzu kommt die Verlagerung des Le-
bensmitteldiscounters von einem Standort au3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs in den
zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum hinein. Zudem belegen Passantenbefragun-
gen in vergleichbaren stadtebaulichen Situationen, dass trotz der Entfernung zu den Haupt- und
Nebenlagen des zentralen Versorgungsbereiches gewisse Kopplungspotenziale bestehen.

In der Abwagung der dargestellten Pros und Contras Uberwiegen aus fachgutachterlicher Sicht
letztlich die Vorteile einer Weiterverfolgung des Planvorhabens. Die Realisierung des in Rede
stehenden Vorhabens ermdglicht eine aktive Einflussnahme auf die Einzelhandelsentwicklung
der Stadt Oelde. Zur Vermeidung moglicher negativer Folgen wird jedoch eine sehr gewissen-
hafte bauleitplanerische Flankierung der Entwicklung angeraten.

Empfehlungen flir das weitere Vorgehen
» Bauleitplanerische Empfehlungen

1. Begrenzung der Verkaufsflache auf 1.400 gm fir den Lebensmittel-Vollsortimenter,
1.200 gm fur den Lebensmitteldiscounter und 800 gm flir den Landhandelsbetrieb

2. Weitestgehender Ausschluss von Shopergénzungen (vertretbar sofern sie der Zielset-
zung, einen die gewachsenen Lagen erganzenden Standortbereich zu entwickeln, ent-
sprechen)

3. Reduzierung der zuldssigen zentrenrelevanten Randsortimente auf jeweils maximal 10%
der Verkaufsflache

4. Uberplanung des Umfeldes der Potenzialflache durch einen Bebauungsplan mit Festset-
zungen nach § 9 Abs. 2a BauGB

5. Steuerung zentrenrelevanter Entwicklungen aul3erhalb und in Randlage des zentralen
Versorgungsbereichs; Beschrankung der Verkaufsflache auf die Bestandsflachen + 10%
Erweiterungsmoglichkeiten.

» Weitere stadtebauliche Empfehlungen

1. Erhdéhung des Kopplungspotenzials des Vorhabens mit den zusammenhangenden Ein-
zelhandelslagen; Gestaltung des Vorhabens, sodass es im Zusammenhang mit dem Ub-
rigen Innenstadtzentrum wahrgenommen wird; stadtebauliche/gestalterische Integration
des Vorhabens

2. Aufwertung der Wegebeziehungen zwischen Potenzialfliche und den zusammenhan-
genden Einzelhandelslagen
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3. Reduzierung der Barrierewirkung der Warendorfer Stral3e, z.B. durch Querungsmaglich-
keiten, die den Fuverkehr priorisieren
4, Forderung der Nachnutzung des bisherigen Lebensmittelmarktes in der Innenstadt

(Bahnhofstralde 3) durch einen Einzelhandelsbetrieb, der das Angebot in der Innenstadt
erganzt und eine Magnetfunktion hat

» Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum

Nach dem Zentrenkonzept der Stadt Oelde liegen die im Bebauungsplan als Sonderge-
biet festgesetzten Flachen nur teilweise im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
(Stadt + Handel 2009). Daher ist eine Prifung und Modifizierung der Abgrenzung not-
wendig. Von einer Ausweisung des Plangebietes als eigenstandiger zentraler Versor-
gungsbereich sollte abgesehen werden, da der Zusammenhang zwischen Plangebiet und
dem Innenstadtzentrum gestarkt werden soll. Folglich ist zu empfehlen, den Geltungsbe-
reich des im Bebauungsplans Nr. 121 »Ehemaliges Molkereigelande« festgesetzten Son-
dergebietes Nahversorgung und Landhandel in die bestehende Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches aufzunehmen.

Umgang mit den Empfehlungen

Die Erweiterung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum ist durch die Stadt Oel-
de vorgesehen. Der Beschluss soll vor dem Satzungsbeschluss flir den Bebauungsplan Nr. 121
»Ehemaliges Molkereigelédnde« erfolgen.

Die Empfehlungen zum Mall der Begrenzung der Verkaufsflache (des Lebensmittel-
Vollsortimenters) und der Randsortimente aus der stadtebaulichen Gefahrdungsabschatzung
wurde im Bebauungsplan nicht entsprochen. Die dort gewahlten Festsetzungen entsprechen
jedoch dem Zentrenkonzept der Stadt Oelde (Stadt + Handel 2009).

Die Vertraglichkeit der festgesetzten Verkaufsfliche von max. 1.500 gm fir den Lebensmittel-
Vollsortimenter, von der 100 gm fir Shops genutzt werden sollen, wird in den Gutachten und
Abstimmungen aus dem Jahr 2013 (s.0.) deutlich und in einem erneuten Abstimmungsgesprach
der Beteiligten bestéatigt. Die mdglichen beiden Shops mit zusammen maximal 100 gm Ver-
kaufsflache befinden sich im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt-Zentrum. Die Wahr-
scheinlichkeit von negativen Auswirkungen wird zusatzlich dadurch verringert, dass zentrenre-
levante Sortimente in den Shops nur ausnahmsweise zulassig sind.

Die Vertraglichkeit der Festsetzungen zum Nebensortiment wird in der fachgutachterlichen
Kurzstellungnahme (Stadt + Handel Dezember 2014 ) dargelegt.

Fachgutachterliche Kurzstellungnahmen (Stadt + Handel, Dezember 2014)

Mit Blick auf die Verkaufsflache und den Anteil der zentrenrelevanten Nebensortimente in den
vorgesehenen Betrieben wurde von Stadt + Handel im Dezember eine weitere fachgutachterli-
che Stellungnahme erarbeitet. Mit Bezugnahme auf ein Abstimmungsgesprach der Akteure wird
festgehalten, dass eine Verkaufsflache von maximal rund 200 gm fir zentrenrelevante Neben-
sortimente stadtebaulich vertraglich ist. Exakt bedeutet dies, dass fur den Vollsortimenter eine
Obergrenze des Randsortiments von 15% der Gesamtverkaufsflache (225 gm), fur den Disco-
unter von 17,5% (210 gm) und fir den Landhandel von 25% (200 gm) bestehen. Insgesamt
ergibt sich somit fur das Gesamtvorhaben eine maximal zuldssige Verkaufsflache der Randsor-
timente im Umfang von 635 gm.

Um die Entwicklungsziele im Einzelhandelskonzept der Stadt Oelde zu gewahrleisten, soll ver-
mieden werden, dass die Randsortimente in den Vorhaben weder ein eigenstandiges Gewicht
gegeniber dem Innenstadtzentrum noch einen  eigenstandigen  Fachgeschaft-
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[Fachmarktcharakter ausbilden. Dazu werden dezidierte Verkaufsflachenempfehlungen fiir zen-
trenrelevante Warengruppen gegeben. Bei der Herleitung der Verkaufsflachenempfehlungen
werden fur jede Warengruppe drei Werte erhoben:

. 10% der Gesamtverkaufsflache einer Warengruppe innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs Innenstadtzentrum (BezugsgrofRe 1)

. durchschnittliche Verkaufsflache der Warengruppe je Betrieb mit zugehérigem Hauptsor-
timent im Innenstadtzentrum (Bezugsgrofe 2)

. durchschnittliche Grofie aller kleinflachigen Betriebe mit iberwiegend zentrenrelevanten
Warengruppen als Hauptsortiment im Innenstadtzentrum (Bezugsgrofie 3)

Um den Schutz der gewachsenen Handelslagen im Innenstadtzentrum zu gewahrleisten, wird
jeweils der geringste aus den drei BezugsgroRen berechnete Wert anteilig auf die drei Planbe-
triebe des Vorhabens verteilt. Ausnahme sind die zwei Warengruppen Teppiche/ Gardinen/ De-
kostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz sowie Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate sowie flr den
Landhandel Arbeitskleidung und -schuhe, da hier eine Angebotslicke im Oelder Innenstadt-
zentrum herrscht. Zudem kann fir den Landhandel eine Erganzung um Spielzeug(groRgerate)
in Zuordnung zum landwirtschaftlichen Hauptsortiment empfohlen werden. Die Summe aller
Warengruppen-Werte ist insgesamt hoher als die maximale Verkaufsflache. Dadurch bleibt eine
ausreichende Flexibilitat erhalten.

Im Ergebnis werden folgende Verkaufsflachen-Obergrenzen fur zentrenrelevante Warengrup-
pen empfohlen:

Uberwiegend zentrenrelevante Warengruppe Empfohlene Obergrenze der | Empfohlene Obergrenze der
Verkaufsflache je Warengruppe | Verkaufsflache je Warengruppe
fir das Vorhaben insgesamt (in | je Betrieb (in gm)
am)

Blcher 40 13

Bekleidung (ohne Arbeitsbekleidung) 120 40

Arbeitsbekleidung (landwirtschaftlicher Bezug) 120 120

(beschrankt auf den Landhandel)

Schuhe/Lederwaren 120 40

Arbeitsschuhe (landwirtschaftlicher Bezug) 120 120

(beschrankt auf den Landhandel)

Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat / Einrich- 40 13

tungszubehdr

Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 30 10

Spielwaren in Bezug zum landwirtschaftlichen 120 120

Verkauf (beschrankt auf den Landhandel)

Sportartikel/Fahrrader/Camping 40 13

Medizinische und orthopéadische Artikel/ Optik 60 20

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und 120 40

Sonnenschutz

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate 120 40

Bettwaren/ Haus-/Bett- und Tischwéasche 40 13

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik 50 16

Uhren/ Schmuck 20 6

SUMME Max. 635 gm Verkaufsflache Max. 200 gm Verkaufsflache

Landhandel
Max. 210 gm Verkaufsflache
Lebensmittel-Discounter
Max. 225 gm Verkaufsflache
Lebensmittel-Vollsortimenter
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5.3. Verkehr
Verkehrsgutachten (NTS Ingenieurgesellschaft, Marz 2014)

Zu den geplanten Verkehrsstromen, die durch das Vorhaben induziert werden, wurde ein Ver-
kehrsgutachten erstellt (NTS Ingenieurgesellschaft mbH 2014: Verkehrsgutachten fir eine Ein-
zelhandelseinrichtung in Oelde, Warendorfer Stralle — Lindenstralle, Minster, Marz 2014).
Hierin wurden die verkehrlichen Auswirkungen durch den Neubau der Einzelhandelsbetriebe
ermittelt, die auch als Grundlage einer larmtechnischen Untersuchung genutzt werden sollen.
Grundlage des Gutachtens sind aktuelle Verkehrsbelastungsdaten, die in einer vorliegenden
Untersuchung zur Kapazitatsverbesserung von Knotenpunkten in der Stadt Oelde sowie einer
Kurzzeitzahlung an der Zufahrt zum Landhandel/Lindenstral3e ermittelt wurden.

Der Stadt Oelde wird in einer vorliegenden Untersuchung zur Kapazitatsverbesserung von Kno-
tenpunkten empfohlen, den Knotenpunkt L 793/Warendorfer StralRe/Am Bahnhof zum Kreisver-
kehrsplatz umzugestalten. Da noch nicht absehbar ist, wann die Umgestaltung vorgenommen
werden kann, betrachtet die verkehrstechnische Untersuchung auch den Knotenpunkt mit
Lichtsignalsteuerung.

Auf dieser Basis wurden Belastungsfalle (Analyse-0-Fall, Prognose-0-Fall 2030) sowie nach
Ermittlung der Verkehrserzeugung durch das Vorhaben auf Basis der vorgesehenen Verkaufs-
flachen ein Prognose-1-Fall 2030 erstellt. Anschlielliend wurden die geplanten Anbindungspunk-
te verkehrstechnisch untersucht.

Fur die Ermittlung der Belastungsdaten des Knotenpunktes an der Warendorfer Strale wurden
Daten der Stadt Oelde von 2012 herangezogen (Basis bildete hier eine Kurzzeitzahlung vom
24. Oktober 2012 sowie eine Auswertung gemafl HBS 2001). Fur den Bereich der Zufahrten
von der Lindenstralle lagen keine aktuellen Daten vor. Daher wurde hier in Hohe der Zufahrt
zum derzeitigen Landhandel eine Kurzzeitzdhlung durchgeflhrt. Dabei wurden zwei Zahlzeit-
raume (7.00 bis 9.00 und 15.00 bis 18.00) am 16. Januar 2014 durchgeflihrt. Innerhalb von
Viertelstundenintervallen wurden alle Verkehrsmittel (unterschieden nach Fahrzeugarten) sowie
FuRganger und Radfahrer erfasst. Die Erhebungsdaten wurden gemafs HBS 2001 ausgewertet.

Analyse-0-Fall

Fur den Knotenpunkt Am Bahnhof/Warendorfer Strale/Zufahrt Vorhabengebiet ergeben sich
nach heutigem Stand durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastungen von 10.700 (Richtung
Suden) bzw. 12.000 (Richtung Norden) Bewegungen auf der Warendorfer Strale/L 793, 5.800
Verkehrsbewegungen auf der StraRe Am Bahnhof sowie 830 Verkehrsbewegungen in der Zu-
fahrt zum Vorhabengebiet.

Fur die bestehende Einfahrt von der Lindenstralle ergeben sich 8.400 (Richtung Osten) bzw.
8.500 (Richtung Westen) Verkehrsbewegungen auf der Lindenstralle und 220 Verkehrsbewe-
gungen in der Zufahrt zum Landhandel.

Prognose-0-Fall 2030

Ohne Umsetzung der MaRnahme wirde sich das Verkehrsaufkommen auf der Warendorfer
Stralle bis 2030 auf 11.300 (Richtung Studen) bzw. 12.700 (Richtung Norden) Verkehrsbewe-
gungen erhdhen. Die Belastung auf der StraRe Am Bahnhof wirde um 400 Bewegungen auf
6.200 Verkehrsbewegungen zunehmen. Fur die Zufahrt zum Vorhabengebiet ergeben sich 880
durchschnittliche tagliche Verkehrsbewegungen.

Fir den Bereich der Lindenstrale ergeben sich auf der Lindenstrafe 8.800 (Richtung Osten)
bzw. 8.900 (Richtung Westen) Verkehrsbewegungen und in der Zufahrt 230 Verkehrsbewegun-
gen.
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Ermittlung der Prognosewerte

Zur Ermittlung der Prognosewerte wird von einer Verkaufsflache von 1.500 gm fir den Le-
bensmittel-Vollsortimenter und 1.200 gm flr den Lebensmittel-Discounter ausgegangen. Unter
Berucksichtigung von 30 und 17 Beschaftigten mit 90 % Anwesenheit sowie einer Wegehaufig-
keit von 2,5 und einem MIV-Anteil von jeweils 70 % bei einer Belegung von 1,1 ergeben sich 43
und 25 PKW-Fahrten/Werktag im Beschaftigtenverkehr. Fir die Kundenverkehrsstrome wurde
von 1.650 und 2.700 Kunden/Besuchern und einer Wegehaufigkeit von 2,0 ausgegangen. Unter
Berucksichtigung eines 70%igen MIV-Anteil und einem Besetzungsgrad von 1,2 und unter Ab-
zug von jeweils 10 Fahrten im Verbundeffekt (Ein Verbundeffekt von 10 % wurde in Ansatz ge-
bracht, d.h. es wird angenommen, dass ein Teil der Kunden nicht originar wegen dieser Einrich-
tung — etwa dem Lebensmittel-Vollsortimenter — sondern wegen einer anderen raumlich be-
nachbarten Einrichtung — hier Lebensmittel-Discounter — anreisen.) muss von 1.733 sowie
2.835 PKW-Fahrten/Werktag ausgegangen werden. Bei dem Guterverkehr wurde von 10 und 8
LKW-Fahrten/Werktag ausgegangen.

Zusammen erbeben sich unter Beriicksichtigung der Verbundeffekte 1.786 und 2.868 KFZ-
Fahrten/Werktag, zusammen 4.650 Fahrten von denen je 50 % auf Quell- und Zielverkehr ent-
fallen. Im Einzelhandel stellt sich nach Berilicksichtigung der tagesganglinientypischen Vertei-
lung fur Lebensmittel-Vollsortimenter/Lebensmittel-Discounter eine maximale spitzenstindliche
Verkehrsbelastung von 245 KFZ/h Quellverkehr und 246 KFZ/h Zielverkehr ein. Bei der Auftei-
lung wird ein Mitnahmeeffekt von 30% angenommen. Das heil3t, von den 246 KFZ/h Zielverkehr
flieRen 74 KFZ/h aus dem prognostizierten Verkehr in Richtung Vorhabengebiet, 172 KFZ/h
sind als Neuverkehr zu bewerten.

Prognose-1-Fall 2030

Der Neuverkehr fur die geplanten Nutzungen wird entsprechend den geplanten Nutzungen um-
gelegt. Bezogen auf die beiden Zufahrten von der Warendorfer Stralle und der Lindenstralle
wird die vorhandene Belastung auf den beiden Stral3en ins Verhaltnis zueinander gesetzt: 57 %
der Quell- und Zielverkehre entfallen demnach auf den Knotenpunkt Am Bahnhof/Warendorfer
Stralde, 43 % der Verkehre sind Uber den neuen Knotenpunkt an der Lindenstral’e abzuwickeln.

Bei Umsetzung der Mallinahme entfallen demnach auf die Warendorfer StralRe 11.400 (Rich-
tung Stden) bzw. 13.100 (Richtung Norden) Verkehrsbewegungen. Die Belastung auf der Stra-
Re Am Bahnhof steigt dabei auf 6.600 Verkehrsbewegungen, in der Zufahrt hingegen auf 2.700
Verkehrsbewegungen. Auf der Warendorfer Stral’e ergeben sich somit Belastungssteigerungen
von ca. 100 — 400 PKW in 24 Stunden.

Fur den Bereich des Knotenpunktes Lindenstrale/Zufahrt Vorhabengebiet ergibt sich auf der
Lindenstrale eine leichte Steigung der Verkehrsbelastung durch das Vorhaben auf 9.600 (je
Richtung) Verkehrsbewegungen. In der Zufahrt werden 2.000 Verkehrsbewegungen erwartet.
Fur die vorhandene Zufahrt zum Landhandel ist weiterhin mit einem Verkehrsaufkommen von
230 Verkehrsbewegungen zu rechnen. Hier sind keine Verkehrsbehinderungen zu erwarten,
aber ein erhohter Anteil von 17,5 % durch Schwerlastverkehr zu berticksichtigen.

Leistungsféhigkeitsuntersuchung — Knotenpunkt L793/Warendorfer Stral3e / Am Bahnhof

Auf Basis der spitzenstiindlichen Verkehrsbelastung ist fir den Knotenpunkt L793/Warendorfer
Stralle/Am Bahnhof bei Abwicklung des Verkehrs Uber einen Kreisverkehrsplatz und mittels
Lichtsignalsteuerung (berticksichtigt neuen verkehrstechnischen Entwurf) die Verkehrsqualitat
nach HBS ermittelt worden.



STADT OELDE

Der Burgermeister

PLANUNG UND
STADTENTWICKLUNG

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 121 ,Ehemaliges Molkereigelande* 37

Der Knotenpunkt halt mit Umgestaltung zum Kreisverkehrsplatz ausreichend grof3e Kapazitats-
reserven vor. Die grofte Ricktauldange wird in der nérdlichen Zufahrt zum Knotenpunkt mit 38,0
m ermittelt, in der geplanten sidlichen Zufahrt ist von einer Rickstaulange von 8,0 m auszuge-
hen. Somit ist auch im rlickwartigen Bereich der Stellplatzanlage mit keinen Behinderungen zu
rechnen. Die Summe aller Wartezeiten betragt am Kreisverkehrsplatz ca. 7.000 s pro Stunde
(Bestand) und 14.700 s mit Anbindung des Vorhabens. Bei der Beurteilung der Leistungsfahig-
keit wurde eine Bevorrechtigung fir nicht-motorisierte Verkehrsteilnehmer bericksichtigt. Es
konnten in allen Belastungsfallen die Qualitatsstufe A — sehr gute Verkehrsverhaltnisse — ge-
maRk HBS 2001 erzielt werden.

Sofern zunachst kein Kreisverkehrsplatz realisiert wird, empfiehlt sich aus Gutachtersicht die
Optimierung der heutigen Knotenpunktsgeometrie unter Beibehaltung der Lichtsignalsteuerung.
Folgende Malinahmen werden vorgeschlagen:

* Verzicht auf die Dreiecksinsel in der nérdlichen Zufahrt flr bessere Verkehrsbedingun-
gen nicht-motorisierter Verkehrsteilnehmer

* Erganzung einer Rechtsabbiegerspur in der sidlichen Zufahrt in der L 793 fir einen
besseren Verkehrsfluss auf der L793 und einen erleichterten Zufluss zum Vorhabenge-
biet

* AuRerdem: Getrennte Freigabe der Nebenrichtungen (Zufahrt »Am Bahnhof« und Zu-
fahrt Vorhabengebiet) durch die Lichtsignalsteuerung

* AuRerdem: Integration einer Busbeschleunigung in die angepasste Steuerung.

Fur den Analyse-0-Fall ergibt sich bei Abwicklung des Verkehrs mittels Lichtsignalsteuerung die
Qualitatsstufe C. Fur den Prognose-0-Fall 2030 und den Prognose-1-Fall 2030 ergibt sich je-
weils die Qualitatsstufe C in den Morgenspitzen und die Qualitatsstufe D in den Abendspitzen.
Durch die zusatzlich zu erwartenden Verkehre, hervorgerufen durch die geplanten Vorhaben,
sind damit an diesem Knotenpunkt keine verkehrlichen Behinderungen zu erwarten. Die grofte
Ruckstaulange wird in der ndrdlichen Zufahrt mit ca. 75 m und in der westlichen (Am Bahnhof)
mit 72 m ermittelt. In der geplanten sidlichen Zufahrt ist eine Rickstauldange von 20 m zu er-
warten. Somit ist auch im ruckwartigen Bereich der Stellplatzanlage mit keinen Behinderungen
zu rechnen. Die Summe aller Wartezeiten betragt am Kreisverkehrsplatz ca. 54.000 s pro Stun-
de (Analyse) und 52.000 s mit Anbindung des Vorhabens.

Im Gutachten erfolgt eine Ubersicht der Knotenpunktsvarianten mit Kreisverkehrsplatz und
Lichtsignalanlage nach den Kriterien Verkehrsqualitat, Kapazitatsreserven, Wartezeiten, Ver-
kehrssicherheit, Flachenverbrauch, Instandhaltungs-/Wartungskosten und Herstellungskosten:

Kreisverkehrsplatz Lichtsignalanlage
Verkehrsqualitat A, +++ D, O

Kapazitatsreserven +++ +
Wartezeiten +++ +
Verkehrssicherheit 0] 6]
Flachenverbrauch -- O
Instandhaltungs-/Wartungskosten + -
Herstellungskosten - +

Die Knotenpunktsform »Kreisverkehrsplatz« weist die hdheren Kapazitatsreserven fur die Zu-
kunft aus. Die guten Erfahrungen mit Unterordnung des FuRganger- und Radfahrerverkehrs an
Kreisverkehrsplatzen wie an dem funfarmigen Kreisverkehrsplatz L793 / Lindenstralie, welcher
zudem innerhalb einer Schulwegstrecke liegt, unterstreichen das hohe Sicherheitsniveau dieser
Knotenpunktsform. Der Knotenpunkt kénnte auch weiterhin mittels Lichtsignalanlage leistungs-
fahig gesteuert werden, wobei Geometrie und Schaltung am Knotenpunkt verandert werden
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sollten (s.o.). Fur beide Formen der Verkehrsabwicklung (Kreisverkehrsplatz, Lichtsignalanlage)
ware ein externes Sicherheitsaudit im Rahmen der Vorentwurfsplanung durchzufihren.

Leistungsféhigkeitsuntersuchung — Lindenstral3e

Fur die stdliche Zufahrt zum Vorhabengebiet sind ebenfalls keine verkehrlichen Probleme zu
erwarten. In der neuen Zufahrt ist die malRgebende spitzenstiindliche Verkehrsbelastung mit
212 KFZ pro Stunde (Gesamtquerschnitt - nachmittags) abzuwickeln. Die Verkehrsqualitat wird
in der morgendlichen Spitzenstunde mit A und in der abendlichen Spitzenstunde mit B bewertet.

Fur die Zufahrt zum Landhandel wird sich durch die Neuordnung des Gelandes keine Erhéhung
der Verkehrsbelastung gegeniber dem Prognose-0-Fall von 230 Kfz/Tag ergeben. Da dies nur
ein Zehntel der Verkehrsbelastung der westlich liegenden Zufahrt zum Vorhabengebiet aus-
macht, kann abgeleitet werden, dass hier keine verkehrlichen Behinderungen zu erwarten sind.

Ergebnis

Zusammenfassend bestehen nach Einschatzung des Gutachters aus verkehrlicher Sicht keine
Bedenken gegen das geplante Vorhaben.

Sicherheitsaudit

Im Rahmen eines Sicherheitsaudits im Herbst 2014 sprach sich Strallen.NRW aus Grinden der
Verkehrssicherheit gegen eine Umgestaltung des Knotenpunktes Warendorfer Stra-
Re/Bahnhofsstralle zum Kreisverkehrsplatz aus. Aus diesem Grund sieht das Plankonzept eine
Beibehaltung der Lichtsignalanlage vor. Zur besseren Abwicklung des zunehmenden Verkehrs-
aufkommens (insb. in der Zufahrt zum ehemaligen Molkereigelande) soll eine Umgestaltung
des Knotenpunktes erfolgen.

5.4. Schall
Larmtechnische Untersuchung (NTS Ingenieurgesellschaft, April 2014)

Zur Einschatzung der durch die Nutzungen im Sonder- und im Gewerbegebiet ausgeldsten
Larmemissionen wurde ein Gutachten angefertigt (NTS Ingenieurgesellschaft 2014: Neubau
eines Fachmarktzentrums in Oelde, Warendorfer Stral3e/ Lindenstrale. Larmtechnische Unter-
suchung. Munster, April 2014). Zum Verkehrsaufkommen und der Verkehrsverteilung wurden
die Ergebnisse des Verkehrsgutachtens zugrunde gelegt. Ziel der Untersuchung war es zu pri-
fen,

1. dass die Gerauschimmissionen der zu beurteilenden Anlagen die Immissionsrichtwerte
an der benachbarten Wohnbebauung nicht tberschreiten, gegebenenfalls sind entspre-
chende Auflagen zu erteilen,

2. dass die Gerausche des An- und Abfahrtverkehres auf 6ffentlichen Verkehrsflachen in
einem Abstand von bis zu 500 Metern von dem Betriebsgrundstiick durch MaRnahmen
organisatorischer Art so weit wie mdglich vermindert werden, soweit

o sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche fiur den Tag und die Nacht
rechnerisch um mehr als 3 dB(A) erhdhen,

o keine Vermischung mit dem Ubrigen Verkehr erfolgt ist und
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o die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16.BImSchV)
erstmals oder weitergehend Uberschritten werden.

Berechnungs- und Bewertungsgrundlage

Die Berechnungen wurden mithilfe eines digitalen Modells im Computer getatigt. Berechnungs-
grundlage fur das Gutachten bilden:

» die DIN ISO 9613-2: 1996, Ausgabe Oktober 1999 (Dampfung des Schalls bei der
Ausbreitung im Freien) und

* die VDI-Richtlinie 2714, Ausgabe Januar 1988, Abschnitt 5 und
» flr Verkehrslarmberechnungen die Richtlinie fir Larmschutz an Stralen (RLS 90).

Die Beurteilung der Berechnungsergebnisse erfolgt gemall den Richtwerten der TA Larm (6.
Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum BImSchG). Die Richtwerte auRerhalb von Gebauden in
Mischgebieten liegen demnach bei 60 dB(A) tags (6.00 bis 22.00 Uhr) und 45 dB(A) nachts
(22.00 bis 6.00 Uhr). Die Richtwerte fir seltene Ereignisse in Mischgebieten liegen bei 70 dB(A)
tags (6.00 bis 2.00 Uhr) und 55 dB(A) nachts (22.00 bis 6.00 Uhr).

Berticksichtigte Emittenten
Folgende Emittenten wurden im Larmgutachten berlcksichtigt:
A) Fir den Lebensmittel-Vollsortimenter und den Lebensmittel-Discounter tagsiber jeweils:

» Kundenparkplatz (Fahrbewegungen, Parkvorgange, Einkaufswagen); plus 30 Fahrbe-
wegungen nachts (nach 22:00),

» Einkaufswagen (Ein- und Ausstapeln der Einkaufswagen aus Metall),

» Zwei Sattelziige mit Kuhlaggregat zur Anlieferung (Fahrbewegung, Rangieren sowie
Halte-/Startvorgénge, 10 Paletten mit Hubwagen je LKW),

* 2 LKW / Kleinlieferfahrzeuge zur Anlieferung (Fahrbewegungen, Rangieren sowie Hal-
te-/Startvorgange, 4 Rollcontainer pro Fahrzeug).

* 1 LKW zum Austausch eines Abrollcontainers flr Kartonage (Fahrbewegungen, Ran-
gieren sowie Halte-/Startvorgange, Absetz- und Aufnahmegerausche),

1 Papiercontainer (Motorgerausche, Hydraulik)

» Haustechnische Anlage wie z.B. Klima-, Liftungs- und Heizungsanlagen (Bauart noch
nicht bekannt; bertcksichtigt werden zwei Aggregate auf dem Dach eines Lebensmit-
telmarktes bei taglichem Dauerbetrieb)

B) Fir den Landhandel/»Grinen Markt« werktaglich tagsuber:
» Verkehr durch Kunden- und Mitarbeiter-PKW (Fahrbewegungen),

* 40x Getreideanlieferungen durch Traktoren mit Anhanger (Fahrbewegungen, zwei
Wiegevorgange je Fahrzeug, Rangieren, Halte- und Startvorgange, Abkippen); zusatz-
lich zwei Fahrten in der »lautesten Nachtstundex,

* 5x Anlieferung von Dingemittel und Sonstiges (Fahrbewegungen, Rangieren, Halte-
und Startvorgange, Abkippen),

* 5x Auslieferung von Getreide, Diingemittel oder Sonstiges (Fahrbewegungen, Rangie-
ren, Halte- und Startvorgénge, Ladevorgange),
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» Zwei Wiegevorgange je Transportfahrzeug (Rangieren, Halte- und Startvorgange, TU-
renschlagen, Leerlauf/ Anlassen),

* 4 h Ladetatigkeiten Gabelstapler (Fahrbewegungen, Rangieren, Halte- und Startvor-
gange, Schaufelgerausche auf dem Boden)

» Zwei Trogkettenforderer mit einer Laufzeit von je 40x 5 min pro Tag (Aggregatgerau-
sche)

* Vier Dachventilatoren im Dauerbetrieb (Aggregatgerausche).

Ergebnis fiir Lé&rmemissionen durch die geplanten Vorhaben

An der Zufahrt zum Landhandel werden mit 59,8 dB(A) bzw. 59,7 dB(A) am Tag und 29,9 bzw.
29,4 dB(A) in der Nacht die Richtwerte der TA Larm eingehalten.

An der Zufahrt Lindenstrale zum Parkplatz werden mit 57,2 dB(A) am Tag und 44,7 dB(A) in
der Nacht die Richtwerte der TA Larm eingehalten. Wird die Zufahrt Lindenstrale zur Nachtzeit
von nur 6 Fahrzeugen genutzt, wird der Richtwert der TA Larm in der Nacht Uberschritten. Zur
sicheren Einhaltung der Richtwerte am Geb&ude LindenstraRe ist eine Offnungszeit des Dis-
counters und des Vollsortimenters auf 6.30 bis 21.30 Uhr zu begrenzen oder zumindest die Zu-
fahrt an der Lindenstralde fur die Nachtzeit zu sperren. Das Anlegen von 6 Mitarbeiterstellplat-
zen in der Einfahrt von der Lindenstrale dient auch zur Einhaltung der Richtwerte. Kunden-
parkplatze an dieser Stelle wiirden ebenfalls zu einer Uberschreitung der Richtwerte fiihren.

= MaRknahme 1: Beschrankung der Offnungszeiten der Einzelhandelsbetriebe auf die Zeit
von 6.30 bis 21.30 Uhr.

= MalRnahme 2: Reservierung von Stellplatzen fur Mitarbeiter im Einfahrtsbereich Linden-
stralle.

Sudlich der Zufahrt Warendorfer Stralle werden mit 55,9 dB(A) am Tag und 43,7 dB(A) in der
Nacht die Richtwerte der TA Larm eingehalten.

Anlieferungen nachts Uber die Zufahrten an der Lindenstrale und tber die Zufahrt Landhandel
wurden mit 50,4 dB(A) bzw. 49,6 dB(A) die Richtwerte der TA Larm an der Lindenstrale 5 und
15 Uberschreiten. Sie sollten demnach unterbunden werden.

= MalRnahme 3: Verzicht auf Lieferverkehr zur Nachtzeit (22.00 bis 6.00 Uhr).

Wahrend der Erntezeit kann es beim Landhandel in Ausnahmefallen zu Lieferungen nach 22.00
Uhr kommen. Das Gutachten stellt dabei mit 55,1 dB(A) eine Uberschreitung der Richtwerte der
TA Larm fest. Berechnungen haben ergeben, dass auch eine Larmschutzwand an der &stlichen
Grundstlcksgrenze keinen ausreichenden Larmschutz bieten kann um die Richtwerte in der
Nacht einhalten zu kdénnen. Die TA Larm erlaubt fir sogenannte »seltene Ereignisse« (Nr. 7.2
»Bestimmung fiir seltene Ereignisse« der TA Larm) u.a. in Mischgebieten eine Uberschreitung
der Richtwerte um bis zu 10 db(A) am Tage und in der Nacht, wenn sicher gestellt werden
kann, dass diese Ereignisse nicht haufiger als an 10 Tagen oder Nachten im Jahr auftreten. Die
Definition der »seltenen Ereignisse« ist in der Rechtsprechung nicht eindeutig geregelt. Nach
einer Dienstbesprechung am 09.02.1999 im Ministerium fur Umwelt, Raumordnung und Land-
wirtschaft (MURL) ist der nachtliche Betrieb einer Getreideannahmestelle von der Ausnahmere-
gelung nach Nr. 7.2 der TA Larm.

Laut einer Stellungnahme durch einen herangezogenen Anwalt kann der geplante Landhandel
die Regelung in Ziffer 7.2 der TA in Anspruch nehmen. Die Stellungnahme begriindet diese
Auffassung durch entsprechende juristische Kommentare und die Rechtsprechung.

= Malnahme 4: Bei Inanspruchnahme der »seltenen Ereignisse« gemal Ziffer 7.2 der TA
Larm eine Beschrankung der Getreideanlieferungen auf maximal 2 in der Nacht und
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nicht haufiger als in 10 Nachten / Kalenderjahr sowie nicht an mehr als an jeweils zwei
aufeinander folgenden Wochenenden

Insgesamt ist durch die geplante Verlagerung immissionsrelevanter Anlagen in den nérdlichen
Bereich des Grundstlicks und den Einsatz moderner Larmminderungstechnik von einer Larm-
reduktion im Vergleich zu heutigen Situation auszugehen.

Gerauschspitzen sind durch die untersuchten Emittenten nicht zu erwarten.

Die Berechnungen des Gutachtens geben die schlechteste mdgliche Situation an. Der Gutach-
ter geht davon aus, dass der tatsachliche Larmpegel 2-4 dB(A) niedriger sein kann.

Ergebnis fiir Verkehrsgerédusche auf offentlichen Verkehrsfldéchen

Bei der Untersuchung der Larmemissionen durch Verkehr auf 6ffentlichen Verkehrsflachen
wurden der Prognose-Null Fall (Fortschreibung der heutigen Situation), der Prognose 1 Fall mit
Kreisverkehr (am Knotenpunkt L793/Warendorfer Stralle/Am Bahnhof) und der Prognose 1 Fall
mit Lichtsignalanlage (am Knotenpunkt L793/Warendorfer Stralle/Am Bahnhof) berechnet.
Festzustellen ist, dass durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen eine Erhéhung der Pegelau-
Renbelastungen an allen maligeblichen Immissionsorten unter 3 dB(A) (aufgerundet) liegt.
Durch die Deinstallation der Lichtsignalanlage bei Anlegung eines Kreisverkehrs ist teilweise
eine Larmreduzierung ermittelt worden. Die Forderungen der TA Larm werden somit an allen
mafgeblichen Immissionsorten eingehalten.

Die 16. BImSchV enthalt Voraussetzungen, die darlber entscheiden ob bauliche Anderungen
»wesentliche Anderungen« darstellen. Sind diese Voraussetzungen erflillt, entstehen Anspri-
che auf aktiven oder passiven Larmschutz. Die geplanten baulichen Anderungen an der Wa-
rendorfer StralRe erflillen die Voraussetzungen einer »wesentlichen Anderungen« gem. der 16.
BImSchV nicht. Dies gilt sowohl fur den Betrachtungsfall mit Kreisverkehr als auch mit Lichtsig-
nalanlage. Es werden somit keine aktiven oder passiven LarmschutzmaRnahmen erforderlich.
Gegebenenfalls ist die Priifung einer »wesentlichen Anderung« auf Grundlage einer detaillierten
Ausbauplanung des Knotenpunktes Warendorfer Stralle/Am Bahnhof/Zufahrt Vorhabengebiet
nochmal zu Uberprifen.

Ergebnis

Insgesamt ist also festzustellen, dass unter Berlicksichtigung der oben genannten MalRhahmen:
e Offnungszeiten der Verbrauchermarkte auf die Zeit von 6.30 bis 21.30 Uhr zu beschranken,
* Verzicht auf Lieferverkehre zur Nachtzeit (22.00 bis 6.00 Uhr)

* Reservierung von Stellplatzen fur Mitarbeiter im Einfahrtsbereich Lindenstralle zum Vorha-
bengebiet

* bei Inanspruchnahme der »seltenen Ereignissen« gemal Ziffer 7.2 der Ta Larm eine Be-
schréankung der Getreideanlieferungen auf maximal zwei in der Nacht und nicht haufiger als
in 10 Nachten / Kalenderjahr sowie nicht an mehr als an jeweils zwei aufeinander folgenden
Wochenenden

durch die Errichtung der Vorhaben und den damit verbundenen Vorgangen (Larmemissionen)
eine Vertraglichkeit mit der benachbarten Bebauung gem. TA-Larm gegeben ist.
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5.5. Boden

Im Rahmen des Verfahrens und in Vorbereitung auf die Umsetzung der geplanten Nutzungen
wurden folgende Gutachten und Stellungnahmen zum Bodenschutz verfasst:

e Erdbaulabor Dr. F. Krause 2013: Gutachten Orientierende Gefahrdungsabschatzung.
Neubau eines Fachmarktzentrums, Lindenstralle, 59302 Oelde. Minster, Oktober 2013

e Erdbaulabor Dr. F. Krause 2014a: Gutachterliche Stellungnahme. Neubau eines Fach-
marktzentrums, LindenstralRe, 59302 Oelde. Ergebnisse erganzender Untersuchungen.
Munster, Februar 2014

e Erdbaulabor Dr. F. Krause 2014b: Gutachten zur Abbruchkonzeption. Neubau eines
Fachmarktzentrums, LindenstralRe, 59302 Oelde. Miinster, Mai 2014

e Erdbaulabor Dr. F. Krause 2014c: Gutachterliche Stellungnahme. Neubau eines Fach-
marktzentrums, LindenstralRe, 59302 Oelde. Ergebnisse erganzender Untersuchungen.
Munster, Dezember 2014

e Erdbaulabor Dr. F. Krause 2015: Gutachterliche Stellungnahme. Neubau eines Fach-
marktzentrums, Lindenstralle, 59302 Oelde. Erganzung zur Abbruchkonzeption vom
21.05.2014. Munster, Januar 2015

Das ,Gutachten Orientierende Gefahrdungsabschatzung® des Erdbaulabors Dr. F. Krause vom
22.10.2013 weist Bodenverunreinigungen aus. Fur die beiden an der Lindenstral’e gelegenen
Wohngrundstiicke wurden deshalb erganzende Untersuchungen notwendig, die im Gutachten
vom 07.02.2014 aufbereitet wurden. Von der Unteren Bodenschutzbehérde des Kreises wurde
eine historische Recherche zur Ermittlung weiterer, potentiell altlastenrelevanter Teile des Ge-
landes (im Nord-Westen des Plangebietes) durchgefihrt. Als Ergebnis dieser Aktenauswertung
erfolgten weitere Untersuchungen, deren Ergebnisse in der gutachterlichen Stellungnahme vom
17.12.2014 dokumentiert sind.

Fur den Abbruch der Bestandsbebauung wurde mit Datum vom 21.05.2014 eine Abbruchkon-
zeption erstellt. Diese wurde am 13.01.2015 um Angaben zum Rickbau des Schornsteins der
ehemaligen Molkerei sowie zur Sanierung der Bodenverunreinigungen auf den beiden Wohn-
grundsticken erganzt.

Zusammenfassend ist flr alle vorliegenden Gutachten festzuhalten, dass die innerhalb des
Plangebietes an der Lindenstralde gelegenen beiden Wohngrundstiicke als Bodenauffullung mit
der Nr. 61375 in das Kataster Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten aufgenommen wur-
den. Die Belastungen wurden in Auffillungen gemessen, die die oberste Bodenschicht bilden.
Diese Bodenverunreinigungen werden nach Vereinbarungen mit den Vorhabentragern im Zuge
des Rickbaus der Bestandsbebauung und der Aufbereitung des Geléndes flr die zukilnftige
Nutzung durch den Vorhabentrager vollstandig durch einen Bodenaustausch saniert. Die Bo-
densanierung erfolgt unter gutachterlicher Aufsicht und in Abstimmung mit dem Kreis als Untere
Bodenschutzbehdrde. Der ausreichende Umfang wird durch Kontrollmessungen belegt.

Dartber hinaus sind im Verzeichnis Uber Altablagerungen, Altstandorte und schadliche Boden-
veranderungen innerhalb des Plangebietes zwei Altstandorte eingetragen, namlich der Alt-
standorte Nr. 61369 »Molkerei / Raiffeisen« (Warendorfer Stral’e) sowie Nr. 3762 » Fa. Probst /
Raiffeisen« (Lindenstralle).

Auf dem Gelande des innerhalb des Plangebietes gelegenen Altstandortes Nr. 3762 wurde in
der Vergangenheit nachweislich eine Eigenverbrauchstankstelle betrieben. Die genaue Lage
konnte nicht durch die Aktenauswertung ermittelt werden, so dass hierzu auch keine Bodenun-
tersuchungen moglich waren. Bei den Erdarbeiten im Zusammenhang mit dem Ruckbau ist
deshalb besonders auf moégliche Auffalligkeiten / Verunreinigungen des Untergrundes zu ach-
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ten. Ggf. vorgefundene Rilckstande / Verunreinigungen der Tankstelle sind im Zuge der Ab-
bruch- und Aufbereitungsarbeiten zu beseitigen. Auch diese Sanierungsarbeiten erfolgen unter
gutachterlicher Aufsicht und in Abstimmung mit dem Kreis als Untere Bodenschutzbehdérde. Der
ausreichende Umfang wird durch Kontrollmessungen belegt.

Fur die Ubrigen Teile des Plangebietes wurden keine Verunreinigungen festgestellt, die Anlass
zu sofortigem Handeln geben. Gleichwohl zeigen die Ergebnisse, dass anfallender Bodenaus-
hub nicht frei verwertbar ist, sondern nach abfallrechtlichen Bestimmungen entsorgt werden
muss. Dies wird in Abstimmung mit dem Kreis als Untere Abfallwirtschaftsbehérde erfolgen.

Aullerhalb der bekannten (Bodenaufflllung) und erwarteten (Betriebstankstelle) Verunreini-
gungsbereiche muss das restliche Gelande nach der Beseitigung der bestehenden Bebauung
und Entfernung der Oberflachenversiegelungen vom Altlastengutachter auf mogliche Auffallig-
keiten / Verunreinigungen untersucht werden. Einzelheiten hierzu werden in den Abbruchge-
nehmigungen geregelt.

Uber die gutachterliche Begleitung der Abbruch- und Sanierungsarbeiten wird ein Abschlussbe-
richt erstellt, der dem Kreis zur abschlieRenden Bewertung vorgelegt wird.

Verbindliche Regelungen zum konkreten Umgang mit Bodenverunreinigungen werden zwi-
schen den Vorhabentragern und der unteren Bodenschutzbehdrde abgestimmt.
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5.6. Artenschutz
Artenschutzrechtliche Vorpriifung (Biiro Manfred Henf, April 2014)

Zur Beurteilung der Belange des Artenschutzes wurde die erste Stufe der VV-Artenschutz im
Sinne einer Artenschutzrechtlichen Vorprifung beschrankt auf Fauna erarbeitet (Manfred Henf
Buro fiir Okologie, Kartierung und Flachenbewertung 2014: Artenschutzrechtliche Vorpriifung
zur Artenschutzrechtlichen Prifung Einkaufszentrum Lindenstralie/Warendorfer Strale in Oel-
de. Mettmann, April 2014). Im Rahmen dieser Untersuchung wurde das im Planungsraum rele-
vante Artenspektrum (streng geschitzte Tier- und Pflanzenarten, europaische Vogelarten) er-
mittelt. Als Datengrundlage diente das Messtischblatt (MTB) Oelde (4114), dessen Informatio-
nen durch zusatzliche Recherchen und eine Ortsbegehung erganzt wurden.

Betrachtungsraum

Im ca. 1,8 ha groRen Betrachtungsraum befinden sich unterschiedlich genutzte Gebaude. Auf
dem fast ganzlich versiegelten Gelande der Raiffeisen stehen Lagerhallen und Silos sowie ein
Landhandel. An der Warendorfer StralRe liegen ein Parkplatz mit iberwiegend jungen Baumen
sowie ein Gebaudekomplex mit Fitnesscenter und Schreibwarenladen. Entlang der Lindenstra-
Re weist der Bestand ein alteres Mehrfamilienhaus, ein im Verfall befindliches kleines Haus und
eine vermutlich aufgelassene Scheune auf. Die vorhandenen Gebdude weisen Einflug- oder
Einschlupfméglichkeiten fur Vogel und Fledermause auf. Die dahinterliegenden Garten sind
unterschiedlich gepflegt. Wahrend der eine wahrscheinlich aufgelassen wurde, befindet sich im
anderen ein relativ neu angelegter Teich.

Hinweise auf streng geschitzte oder sonstige planungsrelevante Arten liegen flr die Betrach-
tungsflache (z. B. aus dem Fundortkataster des LANUV2 (LINFOS3) nicht vor. Fur die Betrach-
tungsflache bestehen keine Schutzgebietsausweisungen.

Flederméuse

Die vorhandenen Gebaude im sowie vereinzelte Baume im Betrachtungsgebiet bieten geeigne-
te Quartiere fur Fledermause. Gunstige Jagdreviere bestehen nur kleinflachig im Bereich der
Garten. Dies begrindet einen Verdacht auf eine Besiedlung der Flache durch Fledermause. Die
mdglicherweise betroffenen Arten sind die Breitfligelfledermaus, das Grol3e Mausohr, die Klei-
ne Bartfledermaus und die Zwergfledermaus. Alle diese Arten nutzen Gebaudequartiere und
kdnnten daher im Betrachtungsgebiet vorkommen.

Fur im Betrachtungsraum siedelnde Fledermausarten wird in Folge der Umnutzung der Flache
eine quantitative Einschrankung in der Ausdehnung des Jagdreviers und Qualitat des Quartier-
angebots zu verzeichnen sein. Somit sind bei Umsetzung der Rick- und NeubaumalRnahme flr
einige Fledermausarten Beeintrachtigungen zu erwarten. Ob der bei Umsetzung der projektier-
ten BaumalRnahmen zu verzeichnende Verlust von Quartieren erheblich ist, hdngt zum einem
davon ab, welche Fledermausarten tatsachlich betroffen sind und ob im Umfeld weitere geeig-
nete Quartiere liegen. Dazu werden weitere Untersuchungen im Planverfahren durchgefihrt
und gegebenenfalls MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen
durchgefihrt.

Die potenziellen Quartiere werden von Fledermausen maoglicherweise das ganze Jahr Uber ge-
nutzt. Um die Durchfihrung von Bau- und FallmalRnahmen mdglichst risikolos zu gestalten soll-
ten hierzu die Monate Dezember bis Februar bevorzugt werden.
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Viégel

Das Messtischblatt (MTB) Oelde (4114) nennt 33 planungsrelevante Vogelarten. In der Arten-
schutzrechtlichen Vorprifung wird eine mdgliche Beeintrachtigung von Vogelarten vor dem Hin-
tergrund diskutiert, ob der Betrachtungsraum geeignete Habitate flr die jeweiligen Vogelarten
bietet. Dies ist nur fur den Turmfalken der Fall, der méglicherweise auf den vorhandenen hohen
Gebauden (insb. Silos) nisten kénnte. Dartiber hinaus gehdrt der Betrachtungsraum vermutlich
zum Jagdrevier des Turmfalkens und des Sperbers. Wenn kein Brutplatz des Turmfalkens vor-
handen ist, waren die beiden Greifvogelarten vermutlich bei Umsetzung der Baumalinahmen
nur marginal durch den Verlust von kleinen Teilen des oder Stérungen im Gesamtjagdreviers
betroffen. Verbotstatbestdnde werden sich dann daraus kaum ableiten lassen. Durch die vorge-
sehene Eingrinung des Auliengelandes nach der Wiederbebauung werden sich mittel- bis
langfristig wieder ahnliche Jagdreviere flr die vorgenannten Greifvogelarten entwickeln. Starker
betroffen werden jedoch allgemein haufigere, nicht planungsrelevante (MUNLVY 2008) (Klein-)
Vogelarten urbaner Zénosen sein. Sie werden (voribergehend) Brutreviere verlieren.

Lurche

Es besteht ein Gartenteich, der von Lurchen zur Reproduktion genutzt werden kdnnte. Da er
sich aber in isolierter Lage befindet, ist eine eigenstandige Besiedlung des Gewassers, insbe-
sondere durch planungsrelevante Arten, fast ausgeschlossen. Eine relevante Betroffenheit von
Amphibienarten ist daher nicht anzunehmen.

Reptilien

Teil des Betrachtungsraums ist im ndrdlichen Teil ein Bahndamm, der ein glinstiges Biotop flr
Reptilien bildet. Daher wird eine Betrachtung dieser Artengruppe bei den weiteren Untersu-
chungen empfohlen. Das Messtischblatt (MTB) Oelde (4114) listet kein Vorkommen der Zaun-
eidechse.

Ergebnis

Bedingt durch die vorhandenen Biotopstrukturen lassen sich nach Analyse der fur das MTB
vom LANUV genannten planungsrelevanten Arten lediglich relevante Beeintrachtigungen der
Artengruppe Reptilien, Végel und Fledermause prognostizieren. Eine Betroffenheit der Arten-
gruppe Amphibien kann weitgehend ausgeschlossen werden. Reptilien, hier insb. die Zau-
neidechse, kdnnten an der Bahntrasse vorkommen. In der Artengruppe der Vdgel kdnnte der
Turmfalke auf einem der hohen Gebaude im Planungsraum nisten. Fir Fledermause finden
sich vor allem in den bestehenden Gebauden Uberdurchschnittlich gute Quartiersangebote. Ob
und welche Arten im Betrachtungsgebiet vorkommen ist in zusatzlichen Kartierungen zu prifen.
Um eine mdglicherweise relevante Beeintrachtigung von Arten bewerten zu kénnen, sind kon-
krete Bestandserhebungen notwendig (Stufe Il der VV-Artenschutz).

Bei einem tatsachlichen Vorkommen planungsrelevanter Arten zeichnen sich jedoch Méglich-
keiten ab, zumindest den Fledermausschutz am neu zu errichtenden Gebaude bzw. am erhal-
ten bleibenden Baumbestand zu integrieren. Falls der Turmfalke nachgewiesen wird, kdnnte im
Umfeld der Betrachtungsflache ein Ausweichbrutplatz angeboten werden. Bei einem Positiv-
nachweis der Zauneidechse mussten gleichfalls Ausweichmdglichkeiten geschaffen werden.
Die Bau- und Riickbaumafinahmen sollten zeitlich so organisiert werden, dass artenschutz-
rechtliche Belange Berlicksichtigung finden, um moglichst geringe Stérungen auszulésen. Ge-
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baudeabbriche und Baumfallungen sollten aul3erhalb der Aktivitdtsphasen von Fledermausen
und der Brutzeit von Végeln durchgefiihrt werden. Der tatsachlich notwendige Malknahmenein-
satz wird in weiteren Untersuchungen konkretisiert.

Faunistische Kartierung zur artenschutzrechtlichen Priifung (Biiro Manfred Henf, August
2014)

Auf Basis der Ergebnisse der Voruntersuchung und in Abstimmung mit der Unteren Land-
schaftsbehorde (ULB) Warendorf wurde eine Kartierung der Artengruppen Reptilien und Fle-
dermause sowie Stichproben zu Amphibien und Végeln durchgeflhrt.

Reptilien

Bei drei Begehungen vor Ort wurde das Reptilienvorkommen geprift, indem nach sonnenden
oder flichtenden Individuen gesucht wurde und Versteckplatze kontrolliert wurden. Ein Vor-
kommen der Zauneidechse am Bahndamm (Nordgrenze des Untersuchungsgebietes) konnte
nicht bestatigt werden. Durch das Vordringen von Cotoneaster und die Beschattung der Flache
durch das Silogebaude des Raiffeisenmarktes ist offensichtlich keine ausreichende Besonnung
der Flachen gegeben. Eine Relevanz der Artengruppe Reptilien innerhalb der durchzuflhren-
den Artenschutzprifung durch die ULB kann daher ausgeschlossen werden.

Flederméuse
Die Untersuchung des Fledermausvorkommens wurde mit folgenden Methoden durchgefihrt:
. Suche nach jagenden Tieren unter Einsatz eines Bat-Detectors

. Abgrenzung der Jagdreviere im Untersuchungsgebiet auf Basis der Flugbeobachtungen
und Biotopstrukturen

. Digitale Aufzeichnung der Fledermausrufe, Anfertigung von Sonogrammen und Auswer-
tung am Computer

. Einsatz von Horchboxen und Eigenkonstruktion (Frequenzteiler) zum Nachweis von Fle-
dermausarten und deren Raumnutzung

Im Untersuchungsgebiet wurde das Vorkommen von acht Fledermausarten nachgewiesen:
. Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus) (14 Detektorkontakte)

(im Umfeld der Gartenflachen nachgewiesen, kein Quartier im Untersuchungsgebiet
festgestellt)

. GrolRer Abendsegler (Nyctalus noctula) (2 Detektorkontakte)

(Transferflige nachgewiesen)
. GrolRes Mausohr (Myotis myotis) (2 Detektorkontakte)

(Transferflug nachgewiesen, kein Quartier im Untersuchungsgebiet festgestellt)
. Kleiner Abendsegler (Nyctalus leisleri) (42 Detektorkontakte)

(Zweithaufigste nachgewiesene Art, Gartenflachen als Jagdrevier, bevorzugt Baumhoh-
lenquartiere in Waldern)

. Bartfledermaus (Klein oder grof3) (1 Detektorkontakt)

(kein Quartier im Untersuchungsgebiet festgestellt)
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. Mickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus) (1 Detektorkontakt)

(Vorbeiflug nachgewiesen, weder Jagdrevier noch Quartier im Untersuchungsgebiet
festgestellt)

. Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusi) (5 Detektorkontakte)

(vermutlich durchwandernde Tiere, keine Quartiere oder relevante Jagdreviere im Unter-
suchungsgebiet durch geplante Vorhaben betroffen)

. Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) (318 Detektorkontakte)

(Nahrungshabitat im Untersuchungsgebiet, keine Quartiere im Untersuchungsgebiet
festgestellt)

Unter den nachgewiesenen Fledermausarten befinden sich auch bemerkenswertere Arten wie
das GrofRe Mausohr, der Kleine Abendsegler und die Mickenfledermaus, deren Population sich
laut MUNLYV 2008 in einem ungunstigen Erhaltungszustand befinden.

Wahrend beim Groflden Abendsegler und beim GrofRen Mausohr nur Transferflige verhort wur-
den, jagten die Ubrigen Arten Uber der Untersuchungsflache. 80% der Nachweise befanden sich
Uber dem aufgelassenen Gartengelande.

Im Untersuchungsraum befinden sich Jagdreviere der nachgewiesenen Arten. Bei Umnutzung
des Gelandes werden sich mit Sicherheit marginale Beeintrachtigungen der lokalen Fleder-
mauspopulation ergeben. Existenzielle Jagdreviere sind nach Einschatzung des Gutachters
nicht betroffen. Die weitere Nutzung des Untersuchungsraums als Jagdrevier nach Realisierung
des Vorhabens hangt von der Gestaltung der Aul3enbereich ab.

In den mit Horchboxen untersuchten Gebauden (Silo, verfallenes Wohnhaus, ehem. Scheune)
wurden keine ausfliegenden Fledermause festgestellt, sodass eine Nutzung als Quartier mit
einiger Sicherheit ausgeschlossen werden kann. Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden,
dass im Bereich des Untersuchungsgebietes an anderer Stelle in oder an Gebauden (tempora-
re) Fledermausquartiere vorhanden sind. Um den moglicherweise bevorstehenden Verlust von
potenziellen Fledermausquartieren, insbesondere von Spaltenquartieren an Gebauden, die von
der vielfach im Bereich der Untersuchungsflachen nachgewiesenen Zwergfledermaus, entge-
gen zu wirken, wird empfohlen an dem neuen Gebaudebestand, an geeigneter Stelle, Fassa-
denquartiere anzubringen. Mdglich sind Fledermauskasten und -steine, Fledermaus-
Einbauréhren sowie die Integration von Quartieren in eine Giebelwand.

Insgesamt sind nach Einschatzung des Gutachters bei Beriicksichtigung einiger, weniger Vor-
sichtsmallnahmen keine Konflikte mit den gesetzlichen Vorschriften des BNatSchG, der BArt-
SchV und der FFH-RL zu erwarten.

Amphibien

Bei zwei Begehungen wurde auf die Nutzung eines (relativ neu angelegten und isolierten) Gar-
tenteichs durch Amphibien geachtet. Es liegen keine Hinweise auf ein Vorkommen von Amphi-
bien im Gartenteichumfeld vor. Eine Relevanz der Artengruppe Amphibien innerhalb der durch-
zufihrenden Artenschutzprifung durch die ULB kann daher ausgeschlossen werden.

Végel

Bei drei Begehungen wurde auf das Vorkommen von Vogelarten, insb. Eulen, geachtet. Es
wurden keine Hinweise auf Eulen gefunden. Potenzielle Einfliige in die Gebaude sind vergittert.
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Eine Relevanz der Artengruppe Voégel innerhalb der durchzufiihrenden Artenschutzprifung
durch die ULB kann daher ausgeschlossen werden.

Gesamtschau

Eine relevante Betroffenheit insbesondere von planungsrelevanten Arten (MUNLY 2008) kann
aus den Kartierungsergebnissen nach Auffassung des Verfassers nicht abgeleitet werden. Ver-
botstatbestande nach § 44 BNatSchG lassen sich nach Ansicht des Gutachters, insbesondere
fur die Artengruppe Fledermause, nicht bei Umsetzung der Planung ableiten.

Eine Relevanz der Artengruppen Reptilien, Amphibien und Végel innerhalb der durchzufiihren-
den Artenschutzprifung durch die ULB kann ausgeschlossen werden. Fir Fledermause sind
bei Beriicksichtigung einiger, weniger VorsichtsmaRnahmen keine Konflikte mit den gesetzli-
chen Vorschriften des BNatSchG, der BArtSchV und der FFH-RL zu erwarten.

6. Auswirkungen auf die Umwelt

Gemaly § 2a BauGB ist flr Bauleitplanverfahren eine Umweltprifung durchzufihren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Die Ergebnisse sind in
einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Die Ergebnisse der Prifung zum Be-
bauungsplan Nr. 121 »Ehemaliges Molkereigelande« werden im Teil Il Umweltbericht beschrie-
ben.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass lediglich geringe bis mafige Auswirkungen auf die
Schutzglter zu erwarten sind. Hierbei sind insbesondere sind insbesondere die Zunahme der
Verkehre in Verbindung mit einer Zunahme der Schallemissionen sowie der moéglicherweise
bevorstehende Verlust potenzieller Fledermausquartiere zu nennen. Letzterem kann allerdings
durch die Anbringung von Fassadenquartieren entgegen gewirkt werden. Darlber hinaus wer-
den durch die Versiegelung bisher unversiegelter Gartenflachen die Schutzglter Boden und
Wasser tangiert, allerdings in geringem Umfang. Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen
sind nicht zu erwarten.

Demgegentber geht die Alternative der nicht Ansiedlung mit einem deutlich negativer zu bewer-
tenden Eingriff einher: Hier ware eine gréfiere Neuversiegelung zu erwarten. Diese Alternative
stiinde in keinem sinnvollen Zusammenhang zur bisherigen Gebietsentwicklung.

Zum Umweltbericht gehdrt eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung (s. Teil [l Anhang). Darin wird
ein Kompensationsdefizit (-294 Werteinheiten) festgestellt. Es kann beispielsweise durch die
Anpflanzung von 6 weiteren Baumen auf dem Vorhabengrundstlick ausgeglichen werden. Al-
ternativ verfligt die Stadt Oelde Uber ein Okokonto, das fiir den Ausgleich zum Bebauungsplan
Nr. 121 »Ehemaliges Molkereigeldande« herangezogen werden kann. Die Bedingungen werden
im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

7. Hinweise

7.1. Boden

Die Flursticke 547, 548, 549 und 550 sind Bestandteil der »Bodenauffiullung Bartscher / Brin-
trup« die als Altablagerung unter der Nr. 61375 im Kataster Uber altlastverdachtige Flachen und
Altlasten ausgewiesen ist. Diese Bodenverunreinigungen werden nach Vereinbarungen mit den
Vorhabentragern im Zuge des Rickbaus der Bestandsbebauung und der Aufbereitung des Ge-



STADT OELDE

Der Blirgermeister

PLANUNG UND
STADTENTWICKLUNG

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 121 ,Ehemaliges Molkereigelande* 51

landes fur die zuklnftige Nutzung durch den Vorhabentrager vollstandig durch einen Bodenaus-
tausch saniert.

Bei den Abbrucharbeiten ist insbesondere im &stlichen Plangebiet bei den Erdarbeiten im Zu-
sammenhang mit dem Rulckbau ist deshalb besonders auf mdogliche Auffalligkeiten / Verunrei-
nigungen des Untergrundes zu achten, da aufgrund der friiheren, teilweise altlastenrelevanten
(Tankstelle) Nutzungen vereinzelt Verunreinigungen erwartet werden. Ggf. vorgefundene Rick-
stande / Verunreinigungen der Tankstelle werden im Zuge der Abbruch- und Aufbereitungsar-
beiten beseitigt.

Erganzend zu den bereits vorliegenden Gutachten ist das Gelande nach Beseitigung der beste-
henden Bebauung und Entfernung der Oberflachenversiegelungen gutachterlich auf mégliche
Auffalligkeiten/ Verunreinigungen zu untersuchen. Einzelheiten hierzu werden in den Abbruch-
genehmigungen geregelt.

Der im Plangebiet anfallende Bodenaushub ist nach abfallrechtlichen Bestimmungen — in Ab-
stimmung mit dem Kreis als untere Abfallwirtschaftsbehdrde — zu entsorgen. Bodensanierungen
erfolgen unter gutachterlicher Aufsicht und in Abstimmung mit dem Kreis als Untere Boden-
schutzbehoérde. Der ausreichende Umfang wird durch Kontrollmessungen belegt.
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7.2. Schallschutz

Folgende MalRnahmen sind einzuhalten, um die Richtwerte der TA Larm flr Mischgebiete nicht
zu Uberschreiten:

+ MaBnahme 1: Beschrankung der Offnungszeiten der Einzelhandelsbetriebe auf die Zeit von
6.30 bis 21.30 Uhr

+  Malnahme 2: Reservierung von 6 Stellplatzen fir Mitarbeiter im Einfahrtsbereich Linden-
stralle

+ MaBnahme 3: Verzicht auf Lieferverkehr zur Nachtzeit (22.00 bis 6.00 Uhr)

*+ Malnahme 4: bei Inanspruchnahme der »seltenen Ereignissen« gemal Ziffer 7.2 der TA
Larm eine Beschrankung der Getreideanlieferungen auf maximal zwei in der Nacht und
nicht haufiger als in 10 Nachten / Kalenderjahr sowie nicht an mehr als an jeweils zwei auf-
einander folgenden Wochenenden.

7.3. Arten

Um den moglicherweise bevorstehenden Verlust von potenziellen Fledermausquartieren entge-
gen zu wirken, wird empfohlen an dem neuen Gebaudebestand, an geeigneter Stelle, Fassa-
denquartiere anzubringen (ca. 10 Stick).

Die Umsetzung der Mal3nahmen ist im Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen.

8. Flachenbilanz

Sondergebiet 12.101 gm
Gewerbegebiet 5.357 gm
Verkehrsflachen 188 gm
davon StralRenverkehrsflache 142,5 gm
davon Verkehrsflachen besonde- 45,5 gm
rer Zweckbestimmung
Flachen fir Versorgungsanlagen 10 gm
Gesamtflache 17.656 gm

9. Kostentragung und Realisierung

Der stadtebauliche Vertrag regelt die Kostentragung und die Realisierung des Bebauungspla-
nes.
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Teil 1l Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der Ziele des Bebauungsplans Nr. 121 »Ehemaliges
Molkereigeldnde«

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 121 »Ehemaliges Molkereigelande« umfasst das
ehemalige Molkereigelande an der Warendorfer Stral’e, einzelne sudlich angrenzende Grund-
sticke an der Lindenstralle, das 6stlich angrenzende Raiffeisengelande sowie eine im Norden
angrenzende Bahnflache. Es ist ca. 1,8 ha grof3.

Das ehemalige Molkereigelande liegt in direkter Nahe zu den Kernlagen der Oelder Innenstadt
und wird im Zentrenkonzept der Stadt Oelde als geeigneter Einzelhandelsstandort genannt, z.B.
fur »zukunftsfahige zentrale Nahversorgung« (Stadt + Handel 2009, Zentrenkonzept fir die
Stadt Oelde, S. 111, Dortmund Januar 2009). Diesem Potenzial entsprechend beabsichtigt die
Firma Ten Brinke Projektentwicklung an dem Standort einen Lebensmittel-Vollsortimenter
(1.500 gm Verkaufsflache, inkl. Shops) und einen Lebensmitteldiscounter (1.200 gm Verkaufs-
flache) zu errichten. Die Planungen umfassen neben dem ehemaligen Molkereigelande auch
Grundstlcke an der Lindenstralle. Da eine Realisierung nach §34 BauGB nicht mdglich ist,
muss flr die Planung ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Die bestehende Nutzung auf dem Raiffeisengelande (Landhandel) soll auch weiterhin bestehen
bleiben. Das Areal wird nach Norden erweitert (Bahnflache) und umgebaut. Ein Landhan-
del/Zoo- und Tierbedarfsfachmarkt mit einer Verkaufsflache von 800 gm ist Bestandteil der
Konzeption. Auch fur diese Planungen ist die Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig.

Es ist vorgesehen, den Bereich der Lebensmittelmarkte und des Landhandels/Zoo- und Tierbe-
darfsfachmarkts inkl. der zugehdrigen Parkplatzflachen als Sondergebiet festzusetzen. Die 6st-
lich daran angrenzende Flache des Landhandels wird als eingeschranktes Gewerbegebiet fest-
gesetzt. Vor diesem Hintergrund hat der Rat der Stadt Oelde am 14. Oktober 2013 den Aufstel-
lungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 121 »Ehemaliges Molkereigelande« gem. § 2 Abs. 1
BauGB getroffen.

1.2 Ziele des Umweltschutzes aus iibergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Beriicksichtigung

* Im Regionalplan Minsterland 2014 ist das Plangebiet als »Wohnsiedlungs«bereich darge-
stellt. Die geplanten Festsetzungen sind mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

* Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Oelde, der vom Regierungsprasidenten in
Minster mit Verfugung vom 30. Dezember 1999 genehmigt wurde, wird der Bereich des
Plangebietes bisher als »gemischte Bauflache« dargestellt. Aufgrund der fehlenden Uber-
einstimmung der Festsetzung eines Sondergebietes wird das Verfahren zur Anderung des
Flachennutzungsplans in Abstimmung mit der Bezirksregierung Minster im Parallelverfah-
ren nach § 8 Abs. 3 BauGB durchgeflnhrt.

» Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes (LSG). Naturdenkma-
le, Naturschutzgebiete oder sonstige naturschutzrechtliche Festsetzungen und schutzwrdi-
ge Biotope gemal Biotopkataster NRW liegen im Plangebiet nicht vor. Auf das nachstgele-
gene Natura-200-Gebiet »Geisterholz« (ca. 2 km Entfernung) haben die Planungen keine
Auswirkungen. Ein Landschaftsplan fir das Gebiet der Stadt Oelde liegt nicht vor.

+ Die Anforderungen des Wasserhaushaltsgesetzes und des Landeswassergesetzes bzgl.
Gewasserschutz/-unterhaltung und zur Rickhaltung und - soweit moéglich - Versickerung
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von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser sind zu beachten. Die Entwasse-
rung erfolgt Uber das bestehende Kanalsystem. Ver- und Entsorgung sind aus Umweltsicht
schadlos nach den einschlagigen Anforderungen zu sichern.

» Die Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes (BImSchG, LImSchG etc.) werden in
der Planung berticksichtigt. Gutachten zur Verkehrsentwicklung und zu den Schallemissio-
nen wurden in das Verfahren einbezogen (s. u.).

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im unbeplanten Zustand werden
nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere Empfindlichkeit
von Umweltmerkmalen gegentber der Planung herauszustellen und Hinweise auf ihre Bertick-
sichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen zu geben. AnschlieRend wird die mit der
Durchfihrung der Planung verbundene Veranderung des Umweltzustandes dokumentiert und
bewertet. Auf der Grundlage dieser Erkenntnisse werden dann gegebenenfalls Malnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich negativer Umweltwirkungen abgeleitet.
Priafungsgrundlage ist die Beschreibung und Bewertung des flr die Planung relevanten Um-
weltzustandes und der eventuellen Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgtter nach § 2
UVP-Gesetz und im Sinne der §§ 1ff. BauGB.

2.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustandes und der Umweltmerkmale
2.1.1 Schutzgut Mensch
Wohn-, Wohnumfeld- und Erholungsfunktion

Von den heutigen Nutzungen des Plangebietes gehen nur kleinteilig Wohn-, Wohnumfeld- und
Erholungsfunktionen aus. So gehen am sudlichen Rand des Plangebietes einige Gartenflachen
verloren.

Schallimmissionen

Die vorhandenen gemischt genutzten Flachen sind bereits heute durch gewerbliche Nutzungen
sowie Verkehr auf der Warendorfer Stral’e sowie auf der Lindenstralle beeintrachtigt.

Zur Einschatzung der durch die im Plangebiet vorgesehen Nutzungen generierten Larmimmis-
sionen an den angrenzenden Wohngebauden wurde ein Gutachten angefertigt (NTS Ingenieur-
gesellschaft 2014: Neubau eines Fachmarktzentrums in Oelde, Warendorfer Stralle/ Linden-
strale. Baustein B. Larmtechnische Untersuchung. Minster, Stand April 2014).

Laut Gutachten erhoht sich der Beurteilungspegel fir Larmgerausche auf den 6ffentlichen Ver-
kehrswegen um weniger als 3 dB(A).

Das Gutachten stellt keine Uberschreitung der Larmimmissions-Richtwerte fiir Mischgebiete
nach TA Larm an der angrenzenden Wohnbebauung fest, sofern einige Mallnahmen umgesetzt
werden. Diese MaRnahmen umfassen die Beschrankung der Offnungszeit zwischen 6.30 und
21.30 Uhr, die Reservierung von Mitarbeiterstellplatzen im Einfahrtsbereich Lindenstralie, den
Verzicht auf Nachtlieferverkehr sowie bei Inanspruchnahme der »seltenen Ereignissen« gemafn
Ziffer 7.2 der Ta Larm eine Beschréankung der Getreideanlieferungen auf maximal zwei in der
Nacht und nicht haufiger als in 10 Nachten / Kalenderjahr sowie nicht an mehr als an jeweils
zwei aufeinander folgenden Wochenenden.

Luftschadstoffe

Durch die Zunahme des Verkehrs kann es zu einer Verschlechterung der Luftqualitat im unmit-
telbaren Umfeld des Plangebietes kommen. Der Eingriff ist jedoch vertretbar, da bei Umsetzung
der Planung insgesamt fir das Oelder Stadtgebiet lediglich eine Verlagerung der Belastungen
stattfindet. Fur die ehemalige Molkerei ist die Errichtung eines Kombistandortes aus Lebensmit-
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tel-Vollsortimenter und Lebensmittel-Discounter vorgesehen, zudem handelt es sich bei dem
Plangebiet um einen Altstandortes in integrierter, gut erschlossener Lage (Vorhaben liegt an der
Hauptverkehrsachse der Stadt sowie direkt am Bahnhof/ZOB). Insgesamt kénnen aufgrund der
guten MIV- und OPNV-Anbindung sowie aufgrund des Mitnahmeeffektes (Kombistandort) durch
die Verlagerung gesamtstadtisch geringfligig positive Effekte entstehen.

2.1.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Durch die Planung werden kleinflachig Bereiche in Anspruch genommen, die fir das Schutzgut
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt verloren gehen. Das Plangebiet ist im Bestand bereits
nahezu vollstandig versiegelt. Mit der Planung kommt es zu einer geringfligigen Mehrversiege-
lung und zur Fallung einzelner Baume.

Die neu zu versiegelnden Flachen sind Gartenflachen benachbarter Wohngebaude, die abge-
rissen werden sowie Randgrunstreifen der Stellplatzanlage der ehemaligen Molkerei. Die Fla-
chen sind kleinteilig strukturiert, es Uberwiegen Rasenflachen, die von Blschen/Strauchern um-
standen sind. In den Randbereichen der Stellplatzanlage findet sich eine bodendeckende Be-
pflanzung, die von einigen kleineren Gehdlzen unterbrochen wird. Im nérdlichen Abschluss der
Stellplatzanlage findet sich aulerhalb des Plangebietes eine wild gewachsene Hecke (Pri-
marvegetation) als Bdschung entlang des Bahndammes. Im Bereich der nordwestlichen Zufahrt
zum Plangebiet existieren zwei grolikronige Baume (Platanen), im Bereich der sudlichen ge-
planten Zufahrt steht eine (schadhafte) Rotbuche.

Durch die Planung fallen die Gartenflachen, die Platanen sowie die Rotbuche weg. Die randli-
chen Grinstreifen im Bereich der Stellplatzanlage werden durch neue Grlinstreifen einschlief3-
lich einer Baumbepflanzung ersetzt. Insgesamt ist von einem geringen negativen Effekt auf Tie-
re, Pflanzen und die biologische Vielfalt auszugehen.

Da es sich bei der Nutzung der Flache um ein Projekt der Innenentwicklung handelt, kann ein
Eingriff etwa am Siedlungsrand vermieden werden.

Artenschutzrechtliche Belange / planungsrelevante Arten

Zur Beurteilung der Belange des Artenschutzes wurde zum einen die erste Stufe der VV-
Artenschutz im Sinne einer Artenschutzrechtlichen Vorprifung beschrankt auf Fauna erarbeitet
(Manfred Henf Biro fur Okologie, Kartierung und Flachenbewertung 2014: Artenschutzrechtli-
che Vorprifung zur Artenschutzrechtlichen Prifung Einkaufszentrum Lindenstralie/Warendorfer
Strale in Oelde. Mettmann, April 2014). Zum anderen wurde eine faunistische Kartierung zur
artenschutzrechtlichen Priifung durchgefiihrt (Manfred Henf Biiro fur Okologie, Kartierung und
Flachenbewertung 2014: Faunistische Kartierung zur artenschutzrechtlichen Prifung Reptilien
und Fledermduse im Umfeld des Raiffeisenmarkts, Oelde. Mettmann, August 2014).Im Rahmen
dieser Untersuchungen wurde das im Planungsraum relevante Artenspektrum (streng geschitz-
te Tier- und Pflanzenarten, europaische Vogelarten) ermittelt.

Die Artenschutzrechtliche Vorprifung ergab, dass sich nach Analyse der fir das MTB vom LA-
NUV genannten planungsrelevanten Arten lediglich relevante Beeintrachtigungen der Arten-
gruppe Reptilien, Végel und Fledermause prognostizieren lieRen. Dieses Ergebnis wurde im
Zuge einer Kartierung der genannten Arten weitergehend untersucht.

Eine relevante Betroffenheit insbesondere von planungsrelevanten Arten (MUNLYV 2008) kann
aus den Kartierungsergebnissen nach Auffassung des Verfassers nicht abgeleitet werden. Ver-
botstatbestande nach § 44 BNatSchG lassen sich nach Ansicht des Verfassers, insbesondere
fur die Artengruppe Fledermause, nicht bei Umsetzung der Planung ableiten.

Eine Relevanz der Artengruppen Reptilien, Amphibien und Végel innerhalb der durchzufiihren-
den Artenschutzprifung durch die ULB kann ausgeschlossen werden.

Bei der Artengruppe Fledermause sind nach Einschatzung des Gutachters bei Berlcksichtigung
einiger, weniger VorsichtsmalRnahmen keine Konflikte mit den gesetzlichen Vorschriften des
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BNatSchG, der BArtSchV und der FFH-RL zu erwarten. Der Gutachter empfiehlt vor diesem
Hintergrund das Anbringen von Fassadenquartieren an geeigneten Stellen am neuen Gebau-
debestand.

2.1.3 Schutzgut Boden
Boden und Altlasten

Zur Schadstoffbelastung des Bodens im Plangebiet wurde zunachst eine Orientierende Gefahr-
dungsabschatzung (Erdbaulabor Dr. F. Krause Okt. 2013) erstellt. Dabei wurden Bodenverun-
reinigungen festgestellt. Auch die eine historische Recherche der Unteren Bodenschutzbehoérde
ergab Hinweise auf Bodenverunreinigungen im Norden des Plangebietes. Daher wurden in Ab-
stimmung mit der Unteren Bodenschutzbehdrde erganzende Untersuchungen (Erdbaulabor Dr.
F. Krause Feb. 2014 und Dez. 2014) durchgeflhrt. Aufgrund der Ergebnisse der ergdnzenden
Untersuchung vom Februar 2014 erfolgte die Aufnahme von Grundstlicken an der Lindenstralle
in das Altlastenkataster. Fir den Abbruch der Bestandsbebauung wurde mit Datum vom
21.05.2014 eine Abbruchkonzeption erstellt. Diese wurde am 13.01.2015 um Angaben zum
Rickbau des Schornsteins der ehemaligen Molkerei sowie zur Sanierung der Bodenverunreini-
gungen auf den beiden Wohngrundstlicken erganzt.

Die beiden Wohngrundstiicke Lindenstralle 7 und 11 (Flurstlicke 547, 548, 549, 550) sind Be-
standteil der »Bodenaufflllung Bartscher / Brintrup« die als Altablagerung unter der Nr. 61375
im Kataster Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten ausgewiesen ist. Ursache dieses Ein-
trags sind Bodenverunreinigungen in den Gartenbereichen beider Grundstiicke. Diese Boden-
verunreinigungen werden nach Vereinbarungen mit den Vorhabentragern im Zuge des Riick-
baus der Bestandsbebauung und der Aufbereitung des Geléndes fir die zukinftige Nutzung
durch den Vorhabentrager vollstandig durch einen Bodenaustausch saniert.

Die Betriebsgelande an der Warendorfer Stral’e (ehem. Molkerei) sowie an der Lindenstralie
(Raiffeisen Genossenschaft) sind Bestandteile der Altstandorte Nr. 61369 »Molkerei / Raiffei-
sen« sowie Nr. 3762 »Fa. Probst / Raiffeisen«, die beide im Verzeichnis Uber Altablagerungen,
Altstandorte und schadliche Bodenveranderungen gefiihrt werden. Die Eintragungen erfolgten
auf Grund der friheren, teilweise altlastenrelevanten (Tankstelle) Nutzungen.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades konnten noch nicht alle Untersuchungen zum Boden
im Plangebiet erfolgen. Daher sind nach der Beseitigung der bestehenden Bebauung und Ent-
fernung der Oberflachenversiegelungen zusatzliche Untersuchungen auf mdgliche Auffalligkei-
ten / Verunreinigungen notwendig.

Bekannte und bei den Erdarbeiten festgestellte Bodenverunreinigungen werden unter gut-
achterlicher Aufsicht und in Abstimmung mit dem Kreis als Untere Bodenschutzbehdrde besei-
tigt und saniert. Anderweitig anfallender Bodenaushub wird nach abfallrechtlichen Bestimmun-
gen entsorgt. Dazu sind Hinweise im Bebauungsplan enthalten.
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Aufgrund des vorgefundenen Versiegelungsanteils der Flachen gehen flr die Bodenfunktionen
nur kleine Flachen verloren. Aufgrund der alternativen Realisierung des Vorhabens auf bisher
vollkommen unversiegelten Flachen, stellt der Effekt einen verhaltnismafig geringeren Eingriff
dar und ist daher als gering zu bewerten.

2.1.4 Schutzgut Wasser

Die im Zusammenhang mit der Realisierung der Bauflachen und der ErschlieRung verbundene
zusatzliche Versiegelung der Flachen verhindert die weitere Versickerung von Niederschlags-
wasser. Insgesamt ist beabsichtigt sowohl die Dach- und Oberflachenwésser, als auch die Ab-
wasser in Richtung des vorhandenen Kanals in der Lindenstrale zu entwassern. Der Oberbo-
den des Plangebietes eignet sich grundsatzlich fir eine Versickerung vor Ort, jedoch mit der
folgenden Einschrankung seitens des Bodengutachtes: Unter Berilicksichtigung der Uberwie-
gend geringen Schadstoffgehalte, der geringen Ld&slichkeit der an die mineralischen Fremdbe-
standteile gebundenen Schadstoffe und der geplanten Oberflachenversiegelung des Gelandes
ist aus gutachterlicher Sicht von den festgestellten Schadstoffen auch langfristig keine Gefahr-
dung hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Grundwasser abzuleiten. Die Versiegelung der
Flachen bedeuten fir das Schutzgut Wasser somit einen maRigen Eingriff.

Durch den vorgefundenen Versiegelungsanteil der Flachen gehen fir die Grundwasserneubil-
dung nur kleine Flachen verloren. Aufgrund der alternativen Realisierung des Vorhabens auf
bisher vollkommen unversiegelten Flachen, stellt der Effekt einen verhaltnismaRig geringeren
Eingriff dar und ist daher als leicht zu bewerten.

2.1.5 Schutzgut Klima/Luft

Durch das Vorhaben gehen Flachen verloren, die dem Siedlungsklima zuzuordnen sind. Die
Auswirkungen auf die Schutzguter Luft und Klima sind aufgrund der GroRRe dieses Eingriffes
unerheblich.

Dartber hinaus ist durch die hohe Versiegelung der Flachen sowie der Zunahme von Verkehrs-
bewegungen durch das Vorhaben von einem insgesamt maRigen negativen Effekt auf das
Schutzgut Klima/Luft auszugehen. Da die Bebauung der Flache anstelle der Versiegelung von
hochwertigen Flachen am Rande des Siedlungskdrpers erfolgt, sind die Auswirkungen jedoch
zu relativieren (geringe Auswirkungen).

2.1.6 Schutzgut Landschaft (Landschafts- und Ortsbild)
Von der Anderungsflache sind keine Veranderungen des Landschaftsbildes zu erwarten.

Das Schutzgut Ortsbild wird im Bereich der Lindenstrale durch die Ricknahme von leerste-
henden Wohn- und Lagerhdusern beeintrachtigt. Fur die alten Gebdude wird ein neues, leicht
zurickversetztes Gebaude nebst Auldenanlagen errichtet. Bestehende Silos, die im Ortsbild von
weitem sichtbar sind, werden durch neue, vermutlich hdhere Silos ersetzt. Im Bereich der Wa-
rendorfer Stralle andert sich an der heutigen Raumkante durch das vorhaben wenig. Lediglich
der Wegfall zweier Platanen im Rahmen der Umgestaltung des Stellplatzes bzw. der Zufahrt
kann als leichte Beeintrachtigung des Schutzgutes Ortsbild beurteilt werden.

2.1.6.1 Schutzgut Kulturgtter und sonstige Sachguter

Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine alte Dampfmaschine. Sie ist kein eingetragenes
bewegliches Denkmal und unterliegt nicht den Vorschriften des DSchG des Landes NRW. Der
Umgang mit der Dampfmaschine wird vertraglich geregelt. Schitzenswerte Kultur- und Sachgu-
ter werden im Plangebiet nicht berthrt.



STADT OELDE

Der Burgermeister

PLANUNG UND

STADTENTWICKLUNG
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 121 ,Ehemaliges Molkereigelande* 58
2.1.7 Wechselwirkungen
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern werden nicht erwartet.
2.2 Betroffenheit der Schutzgiiter
Schutzgut Beurteilung der mdéglichen negativen | Erheblichkeit
und positiven Umweltauswirkungen
Mensch Zunahme von Schallimmissionen gering bis maRig
Zunahme von Luftschadstoffen gering
Tiere, Pflanzen | Mdglicherweise bevorstehender Verlust | gering bis maRig
und biologische | potenzieller Fledermausquartiere (Ge-
Vielfalt genmalinahme: Anbringen von Fleder-
mausquartieren am neuen Gebaudebe-
stand)
Boden Verlust / Beeintrachtigung von Boden- | gering
funktionen durch Versiegelung, Uber-
bauung, Bodenbewegungen und Ver-
dichtung
Wasser Reduzierung der Grundwasserneubil- | gering
dung/-anreicherung
Beschleunigung des Oberflachenwas-
serabflusses
Klima Geringfligige Veranderung des ortli- | gering
chen Kleinklimas durch zusatzliche
Uberbauung, Bodenversiegelung und
Verlust lokalklimatisch sowie lufthygie-
nisch wirksamer Freiflachen
Landschaft Veranderung des Ortsbildes durch Ge- | gering
baudekdrper
Kulturgiiter und | Verlagerung einer Dampfmaschine | gering
Sachgiiter (ohne Denkmalschutz)
Wechselwirkungen | - -

Abschlielend kann festgestellt werden, dass nach Realisierung der Planung unter Berlicksich-
tigung der entsprechenden Vermeidungs-, Minderungs- und Begrinungsmalnahmen keine
erheblichen Umweltauswirkungen verbleiben. Die Auswirkungen auf die Schutzgiter sind als
gering einzustufen.
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2.3 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes
2.3.1 Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Das vorangehende Kapitel verdeutlicht, dass sich der Umweltzustand bei Durchfihrung der
Planung nur gering bis maRig nachteilig entwickelt. Hierbei sind insbesondere sind insbesonde-
re die Zunahme der Verkehre in Verbindung mit einer Zunahme der Schallemissionen sowie der
mdglicherweise bevorstehende Verlust potenzieller Fledermausquartiere zu nennen. Letzterem
kann allerdings durch die Anbringung von Fassadenquartieren entgegen gewirkt werden. Dar-
Uber hinaus werden durch die Versiegelung bisher unversiegelter Gartenflachen die Schutzgu-
ter Boden und Wasser tangiert, allerdings in geringem Umfang. Erhebliche nachteilige Umwelt-
auswirkungen sind nicht zu erwarten.

2.3.2 Entwicklung ohne Durchflihrung der Planung

Im Falle der Nichtumsetzung der Planung wirde in einem mittel- bis langfristigen Rahmen der
Standort einer anderen, dhnlichen Nutzung zugeflhrt werden. Bis dahin wirde die Flache teil-
weise als Brachflache und teilweise Uber vergleichbare Zwischennutzungen genutzt werden.

2.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Um den Eingriff in die Schutzglter zu verringern und auszugleichen, sieht der Bebauungsplan
folgende Malinahmen vor:

Die randlichen Grlnstreifen im Bereich der Stellplatzanlage werden durch neue Grinstreifen
ersetzt. Der Eingriff auf der Flache wird durch das Anpflanzen, den Erhalt und die Anwuchspfle-
ge von insgesamt 27 standorttypischen, groRRkronigen und hochstdmmigen Laubbdumen im
Bereich der geplanten Stellplatzanlage ausgeglichen (s. Anhang).

Zur Vermeidung von Schallimmissionen sind eine Beschrankung der Offnungszeiten, die Re-
servierung von Mitarbeiterstellplatzen im Einfahrtsbereich Lindenstrale sowie der Verzicht auf
Nachtlieferverkehr, mit Ausnahme von zwei Getreideanlieferungen an denn Landhandel pro
Nach an héchstens 10 Nachten pro Jahr (»Seltene Ereignisse«) im Rahmen der Baugenehmi-
gung nachzuweisen.

Eine der entnommenen Bodenproben weist einen erhdhten Schadstoff-Gehalt auf. Zur Vermei-
dung des Eintrages dieser Schadstoffe in das Grundwasser ist eine ordnungsgemafe Verwer-
tung/Entsorgung notwendig.

Zum Ausgleich eines moglicherweise bevorstehenden Verlustes potenzieller Fledermausquar-
tiere werden im Zuge einer Neubebauung ca. 10 Fassadenquartiere realisiert.

Zum Umweltbericht gehort eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung (s. Teil [l Anhang). Darin wird
ein Kompensationsdefizit (-294 Werteinheiten) festgestellt. Es kann beispielsweise durch die
Anpflanzung von 6 weiteren Baumen auf dem Vorhabengrundstlick ausgeglichen werden. Al-
ternativ verfliigt die Stadt Oelde ber ein Okokonto, das fiir den Ausgleich zum Bebauungsplan
Nr. 121 »Ehemaliges Molkereigeldande« herangezogen werden kann. Die Bedingungen werden
im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

2.5 Andere Planungsmaoglichkeiten

Anderweitige Planungsmadglichkeiten zur Erreichung der mit der Anderung beabsichtigten Ziele
sind flr den Bereich des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum von Oelde nicht
erkennbar bzw. stehen in keinem sinnvollen Zusammenhang zur bisherigen Gebietsentwicklung
oder waren mit einem Eingriff an anderer Stelle verbunden. Alternativen schlief3en sich daher
aus.
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3. Zusatzliche Angaben

3.1 Verwendete technische Verfahren — eventuelle Probleme der der Erstellung der
Angaben

Die Gliederung des Umweltberichtes und die Vorgehensweise ergeben sich aus den gesetzli-
chen Grundlagen gemal BauGB (insbesondere §§ 2, 2 BauGB mit Anlage). Schwierigkeiten
bei der Bearbeitung sind nicht aufgetreten. Relevante Defizite bei der Zusammenstellung des
Datenmaterials werden nicht gesehen.

Folgende Gutachten sind zur Beurteilung der Umweltsituation herangezogen worden:

. NTS Ingenieurgesellschaft mbH 2014: Verkehrsgutachten flr eine Einzelhandelseinrich-
tung in Oelde, Warendorfer Stralle — Lindenstralte, Minster, Marz 2014
. NTS Ingenieurgesellschaft 2014: Neubau eines Fachmarktzentrums in Oelde, Waren-

dorfer StralRe/ Lindenstrale. Larmtechnische Untersuchung. Manster, April 2014

. Erdbaulabor Dr. F. Krause 2013: Gutachten Orientierende Gefahrdungsabschatzung.
Neubau eines Fachmarktzentrums, Lindenstrale, 59302 Oelde. Munster, Oktober 2013

. Erdbaulabor Dr. F. Krause 2014a: Gutachterliche Stellungnahme. Neubau eines Fach-
marktzentrums, LindenstraBe, 59302 Oelde. Ergebnisse ergdnzender Untersuchungen.
Minster, Februar 2014

. Erdbaulabor Dr. F. Krause 2014b: Gutachten zur Abbruchkonzeption. Neubau eines
Fachmarktzentrums, Lindenstral’e, 59302 Oelde. Minster, Mai 2014

. Erdbaulabor Dr. F. Krause 2014c: Gutachterliche Stellungnahme. Neubau eines Fach-
marktzentrums, LindenstraBe, 59302 Oelde. Ergebnisse ergdnzender Untersuchungen.
Mdinster, Dezember 2014

. Erdbaulabor Dr. F. Krause 2015: Gutachterliche Stellungnahme. Neubau eines Fach-
marktzentrums, Lindenstralle, 59302 Oelde. Ergéanzung zur Abbruchkonzeption vom
21.05.2014. Munster, Januar 2015

. Manfred Henf Biro fiir Okologie, Kartierung und Flachenbewertung 2014: Artenschutz-
rechtliche Vorprifung zur Artenschutzrechtlichen Prifung Einkaufszentrum Lindenstra-
Re/Warendorfer Stralde in Oelde. Mettmann, April 2014

. Manfred Henf Biiro fiir Okologie, Kartierung und Flachenbewertung 2014: Faunistische
Kartierung zur artenschutzrechtlichen Prufung Reptilien und Fledermduse im Umfeld des
Raiffeisenmarkts, Oelde. Mettmann, August 2014

3.2 Geplante MaBnahmen des Monitoring

Gemall § 4c BauGB uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Durchfliihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen fruhzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mal3nah-
men zur Abhilfe zu ergreifen.

Die Umsetzung der im Bebauungsplan festgesetzten Anpflanzungsmafinahmen wird durch die
Stadt Oelde bzw. den Kreis Warendorf erstmalig ein Jahr nach Realisierung der BaumafRnah-
men und erneut nach weiteren zwei Jahren vor Ort durch Abnahme der Pflanzflachen tberpriift.
Gleiches gilt fir MaRnahmen zum Artenschutz. Der fachgerechte Umgang mit Bodenaushub
wird im Rahmen der Bauarbeiten nachgewiesen. Die MaRnahmen zum Larmschutz werden
durch den Stadt Oelde bzw. den Kreis Warendorf im ersten Jahr nach Realisierung der Bau-
malnahmen Uberpruft.
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3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Aufgrund der geplanten Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters, eines Lebensmittel-
Discounters sowie eines Landhandels/»Griner Markt« einerseits und der Umstrukturierung des
Raiffeisen-Gelandes werden im Bebauungsplan Gewerbe- und Sondergebiete festgesetzt. Die
Flache soll fast vollstandig Gberbaut werden.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass lediglich geringe bis mafige Auswirkungen auf die
Schutzgiter zu erwarten sind. Hierbei sind insbesondere sind insbesondere die Zunahme der
Verkehre in Verbindung mit einer Zunahme der Schallemissionen sowie der moglicherweise
bevorstehende Verlust potenzieller Fledermausquartiere zu nennen. Letzterem kann allerdings
durch die Anbringung von Fassadenquartieren entgegen gewirkt werden. Darlber hinaus wer-
den durch die Versiegelung bisher unversiegelter Gartenflachen die Schutzgliter Boden und
Wasser tangiert, allerdings in geringem Umfang. Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen
sind nicht zu erwarten.

Demgegentber geht die Alternative der Nicht-Ansiedlung mit einem deutlich negativer zu be-
wertenden Eingriff einher: Hier ware eine groRere Neuversiegelung zu erwarten. Diese Alterna-
tive stiinde in keinem sinnvollen Zusammenhang zur bisherigen Gebietsentwicklung.

Zum Umweltbericht gehort eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung (s. Teil [l Anhang). Darin wird
ein Kompensationsdefizit (-294 Werteinheiten) festgestellt. Es kann beispielsweise durch die
Anpflanzung von 6 weiteren Baumen auf dem Vorhabengrundstlick ausgeglichen werden. Al-
ternativ verfliigt die Stadt Oelde Uber ein Okokonto, das fiir den Ausgleich zum Bebauungsplan
Nr. 121 »Ehemaliges Molkereigeldnde« herangezogen werden kann. Die Bedingungen werden
im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Dortmund, 23. Januar 2015
Aktualisierung und Erganzung 13. April 2015
Post « Welters, Architekten und Stadtplaner

gez. Prof. Hartmut Welters
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Teil 1l Anhang

1.  Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Bebauungsplan Nr. 121

Ausgleichsberechnung
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1.1 Situation und Methodik

Das Plangebiet liegt am nordéstlichen Rand der Innenstadt von Oelde und umfasst insgesamt
ca. 1,8 ha. Das Areal ist, bedingt durch die friheren und heutigen Nutzungen, tGberwiegend ver-
siegelt. Neben den bestehenden Gebauden (ehemalige Molkerei, Raiffeisen) werden die Fla-
chen durch die Nutzung fur Stellplatze und fir Be- und Entladungsvorgange gepragt. Lediglich
in den Randbereichen wurden zur Abgrenzung des Grundstiickes einige Straucher angepflanzt,
auf dem Stellplatz finden sich kleinere, gliedernde Grlnstreifen. Sudlich schlieen sich Wohn-
hauser mit verschiedenen Anbauten sowie Gartenflachen an. Diese Gebaude stehen unmittel-
bar an der Lindenstrale. Mit Ausnahme von zwei Platanen am heutigen Zufahrtsbereich an der
Warendorfer Stra3e sowie einer Rotbuche in der Nahe der Lindenstrale (Blitzschaden) gibt es
keinen weiteren bedeutenden Baumbestand.

Die Uberbauung von Flachen im Innenbereich ist vor einer weiteren Inanspruchnahme des Frei-
raums zu sehen. Dennoch werden mit der vorgesehenen Ausweisung neuer Bauflachen insbe-
sondere in Hinblick auf die weitere Versiegelung von offenen Bodenflachen Auswirkungen auf
die Umwelt verbunden sein. Diese Auswirkungen betreffen besonders den Wasserhaushalt und
die Verdunstungsrate sowie allgemein die mikroklimatische Situation. Unter Berlcksichtigung
des Leitsatzes "Eingriffe in den Naturhaushalt sind zu vermeiden, unvermeidbare Eingriffe sind
auf das unumgangliche Mal} zu beschranken" werden im Bebauungsplan verschiedene Fest-
setzungen getroffen, die die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft minimieren bzw.
ausgleichen sollen.

Die Berechnung des Kompensationsbedarfs erfolgt nach dem Bewertungsverfahren Waren-
dorfer Modell des Kreises Warendorf — Amt fur Planung und Naturschutz — herausgegeben im
Marz 2006. Hierbei wird zunachst eine Erfassung der innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplanes vorliegenden dkologischen Werte der Uberplanten Flachen (Eingriffsflachen-
wert) unter Beriicksichtigung der Funktionszusammenhange vorgenommen. Als zweiter Verfah-
rensschritt wird die 6kologische Wertverschiebung durch die Planung (Kompensationswert) er-
mittelt, um anschlielend eine Aussage bzgl. eventueller bendtigter FlachengrofRen fir aulBer-
halb der Eingriffsflache vorzusehende KompensationsmalRhahmen treffen zu kénnen.

1.2 Ermittlung des Eingriffsflachenwertes
Es ergeben sich bei einer Eingriffsflachengréfle von 1,8 ha folgende Eingriffsflachenwerte:

Beschreibung GrolRe Wertfaktor | Werteinheit
(Qm) (WE/gm) (WE)

2 Einzelbaume, 400 2,0 800
Gesamtflache 400 gm
Gartenflachen, private Grinflachen 2.200 0,3 660
Gesamtflache ca. 2.300 gm
Baumuiberstandene (tlw,), versiegelte Parkplatze mit 2.700 0,1 270
Begleitgrin
Gesamtflache ca. 2.700 gm
Begleitvegetation, Bahnbdschung (regelmaflige Mahd) 800 0,2 160
Gesamtflache ca. 800 gm
Versiegelte Flachen ca. 11.600 gm 11.600 0 0
Summen 17.700 -- 1.890

Die Lage der einzelnen Flachen ist auch dem als Anlage 1 beigefligten Ubersichtsplan ,Be-
standserfassung im Plangebiet Bebauungsplan Nr. 121“ zu entnehmen.
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1.3 Ermittlung der Kompensationswerte auf der Eingriffsflache

Um den Eingriff in die Schutzglter zu verringern, sieht der Bebauungsplan folgende Malinah-
men vor:

* Die randlichen Grinstreifen im Bereich der Stellplatzanlage werden durch neue Grin-
streifen ersetzt.

e Der Eingriff auf der Flache wird durch das Anpflanzen, den dauerhaften Erhalt und die
fachgerechte Pflege von insgesamt 27 standorttypischen, grof3kronigen und hochstam-
migen Laubbaumen im Bereich der geplanten Stellplatzanlage vermindert.

Fur die beabsichtigten oben aufgefiihrten Nutzungen der Flachen ergeben sich daraus folgende
Kompensationswerte:

Beschreibung Grolke Wertfaktor | Werteinheit
(qm) (WE/gm) (WE)

Sondergebiet (12.100 gm), GRZ 0,95 - -
Anteil bebaute Flachen:10.200 gm 10.200 0,0 0,0
Anteil gartnerisch angelegte Flachen: 550 gm 550 0,3 165
Anteil Pflanzgebot Baume 27 Stk.: 1.350 gm 1.350 1,0 1.350
Gewerbegebiet (5.400 gm), GRZ 0,95 - -
Anteil bebaute und befestigte Flachen: 5.225 gm 5.130 0,0 0,0
Anteil gartnerisch angelegte Flachen: 275 gm 270 0,3 81
Verkehrsflachen (200 gm), Flache fur Versor- 200 0 0
gungsanlagen
Summen 17.700 - 1.596

Stellt man nun die Ergebnisse des unter 1.2. berechneten Eingriffsflachenwertes und der unter
1.3. berechneten Summe der Kompensationswerte auf der Eingriffsflache gegentber (1.890
WE - 1.596 WE = 294 WE) ergibt sich fur den Planbereich ein Kompensationsdefizit von 294
WE.

Das sich ergebende Kompensationsdefizit von 294 WE kann z. B. durch die Anpflanzung von 6
weiteren Baumen auf dem Vorhabengrundstiick oder durch die Inanspruchnahme des Okokon-
tos der Stadt Oelde ausgeglichen werden.

Somit kann festgestellt werden, dass die Eingriffe in die Umwelt durch Kompensationsmal}-
nahmen innerhalb bzw. auferhalb des Planbereichs ausgeglichen werden kénnen. Zur Si-
cherstellung der KompensationsmalRhahmen hat die Stadt Oelde die entsprechenden Flachen
erworben bzw. vertraglich auf Dauer gesichert. Die MalRnahmen fiir die angestrebte Aufwertung
der Flachen sind durchgefuhrt worden bzw. werden zeitnah mit der Realisierung des Baugebie-
tes durchgefihrt.

aufgestellt
Januar 2015
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Ubersichtsplan Bestandserfassung im Plangebiet Bebauungsplan Nr. 121

BP Nr. 121
"Ehemaliges Molkereigelande"

- Bestandserfassung -
ohne MaRstab




